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Sumario

I- Num contrato de arrendamento urbano para fins nao habitacionais que
expressamente prevé um periodo de vigéncia inicial de 5 anos,
automaticamente renovavel por periodos de 1 ano salvo oposicao manifestada
por qualquer um dos contraentes com a antecedéncia de 180 dias, que nao
prevé mecanismo semelhante ao consagrado nos n% 3 e 4 do art. 10982 do
CC, nao podem estes preceitos ter-se por aplicaveis, por nao se verificar o
pressuposto previsto no art. 11102, n? 1, 12 parte do mesmo cédigo.

II- Nas condigoes referidas em I-, a cessacao do contrato por iniciativa do
inquilino e mediante comunicagao imotivada, com efeitos desde data anterior
ao termo do prazo inicial de 5 anos constitui o mesmo na obrigacao de pagar a
totalidade das rendas que se venceriam nesse periodo temporal.

Texto Integral

Acordam os Juizes na 72 Seccao do Tribunal da Relacao de Lisboa:

1. Relatério

A intentou a presente agao declarativa de condenagao com processo comum
contra B, pedindo a condenacao desta a pagar-lhe a quantia de € 25.180,80
acrescida de juros de mora vencidos, no valor de € 88,31, e dos vincendos, até
integral e efetivo pagamento.
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Para tanto alega, em sintese, que:

- em 18-06-2018, na qualidade de arrendataria, celebrou com a ré, na
qualidade de senhoria, um contrato de arrendamento comercial com prazo
certo, pelo periodo de 5 anos com inicio em 01-08-2018, renovavel por
periodos de 1 ano, e automaticamente renovavel por iguais periodos, salvo
oposicao a renovacao manifestada por qualquer das partes com uma
antecedéncia minima de 180 dias;

- Na data da celebracao do contrato, a Autora entregou a Ré a titulo de caugao
a quantia de € 29.916,00 a ser devolvida no termo do contrato;

- Por carta registada com AR datada de 24-02-2022 Autora denunciou o
contrato em apreco com efeitos a partir de 30-08-2022;

- Por email de 17-07-2022, uma das socias e administradoras da Autora
informou a Ré que a saida do locado iria ocorrer entre os dias 22 e 30 de julho
de 2022, e em 29 de julho entregou a Ré todas as chaves do locado.

- A Autora procedeu a compensacgao da obrigagdao de pagamento do valor da
renda e condominio relativos ao més de agosto de 2022 (€4.025,20+€710,00)
com a dedugao do mesmo valor ao total do valor da caugao que a Ré se
encontrava obrigada a devolver; e apesar de interpelada por carta registada
com AR a Ré nao procedeu a devolugao do remanescente da caugao.

Conclui que, tratando-se de um contrato de arrendamento com prazo certo o
regime aplicavel a denuncia por parte do arrendatario é o regime da denuncia
que rege o arrendamento para fins habitacionais, nos termos do art. 1098° n°
3 exvidoart. 1110° n° 1 do Cd4d. Civil, e que na data da dentuincia o contrato
tinha ja completado um terco do seu prazo de duragao, podendo a Autora
denuncia-lo a todo o tempo com a antecedéncia minima de 120 dias como foi o
caso.

Citada a ré, a mesma apresentou contestacao e deduziu reconvengao,
sustentando, em resumo, que:

- a denuncia operada a 24-02-2022 foi retratada pela Autora por email de
07-03-2022, ficando sem efeito;

- foi surpreendida com o email de 17-07-2022 que consubstancia nova
denuncia, que nao respeita o prazo de pré-aviso previsto no contrato;

- a autora entregou as chaves do locado ao seguranca do edificio e abandonou-
o, deixando paredes desgastadas, elementos metdlicos por retirar das paredes,
vinil do pavimento levantado e a porta da entrada sem puxador, o que levou a
que a Ré tivesse que realizar obras no locado suportando os respetivos custos.
Em sede reconvencional defende que lhe é devido o montante decorrente da
falta de pré-aviso de um ano, no valor global de € 61.027,90, a que deve
acrescer o valor de € 6.398,95 pela reposicao do locado no estado em que se
encontrava aquando da celebragao do contrato, e caso assim nao se entenda,
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isto é, considerando-se que a Autora denunciou o contrato por carta datada de
24 de Fevereiro de 2022, devera ser aplicavel um pré-aviso de um ano nos
termos do art. 1110° n°® 2 do Céd. Civil, sendo ainda devidas rendas no
montante global de €35.419,40, a que acresce o crédito de €6.398,95, atento o
incumprimento das clausulas 8a e 9a do contrato de arrendamento.

A Autora apresentou réplica pugnando pela procedéncia da agao e pela
improcedéncia da reconvencao.

No desenvolvimento da causa, foi dispensada audiéncia prévia e elaborado
despacho saneador que admitiu o pedido reconvencional, considerou nao
escritos alguns dos artigos do articulado de resposta da ré as excecoes da
réplica, fixou o objeto do litigio e enunciou os temas da prova.

Apresentada reclamacao no que toca ao objeto do litigio foi a mesma decidida
por despacho de 10/01/2024, retificando-se nesta parte o despacho saneador.
Realizada audiéncia final, veio a ser proferida sentenca com o seguinte
dispositivo:

“Pelo exposto, julga-se a presente acgao totalmente improcedente e
parcialmente a reconvencao e em consequéncia decide-se:

a) Absolver a Ré dos pedidos deduzidos pela Autora

b) Condenar a Autora a pagar a Ré a quantia de €18.386,40 (dezoito mil
trezentos e oitenta e seis euros e quarenta céntimos), pela inobservancia do
aviso prévio na denuncia operada em 17/07/2022 ja deduzida da caucao
prestada, acrescida de juros a taxa legal aplicavel a juros civis desde 30 de
agosto de 2022 até integral pagamento;

c) Condenar a Autora a pagar a Ré a quantia de €633,40 (seiscentos e trinta e
trés euros e quarenta céntimos mais IVA pela colocacao do puxador na porta
de entrada primitiva, acrescida de juros a taxa legal aplicavel a juros civis
desde 15 de setembro de 2022 até integral pagamento;

d) Absolver a Autora do demais peticionado pela Ré em reconvencgao.”
Inconformada com tal decisao, veio a autora interpor recurso de apelagao,
apresentando no final das suas alegagoes as seguintes conclusoes:

1. A sentenca proferida pelo Tribunal “a quo”, nos termos da qual foi julgada a
acao totalmente improcedente e a reconvencao parcialmente procedente
consubstancia erro sobre os factos e, ainda, uma interpretacgao e aplicagao
erradas da Lei.

— Do prazo de pré-aviso da denuncia do arrendamento

2. No ambito do regime legal dos contratos de arrendamento para fins nao
habitacionais, verificando-se a falta de estipulagao das partes quanto ao
regime de denuncia (como ocorre no caso “sub judice”), a Lei prevé duas
solucoes, a saber:
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- Tendo havido estipulagao de prazo de duragao do contrato (prazo certo), tem
aplicacao a denuncia do contrato pelo arrendatario, o regime de “dentncia”
que rege o arrendamento para fins habitacionais (cfr. art.° 1098.°, n.° 3 ex vi
art.° 1110.°, n.° 1 do CC);

- Nao tendo havido estipulagao de prazo de duracao do contrato, o contrato
considera-se celebrado com prazo certo pelo periodo de cinco anos, nao
podendo o arrendatario denuncia-lo com antecedéncia inferior a um ano (cfr.
art.° 1110°, n.° 2 do CC).

3. No caso “sub judice”, e como bem entendeu o Tribunal “a quo”, as Partes
estabeleceram ao contrato um prazo certo (duracao inicial de 5 anos), mas
nada estabeleceram quanto a possibilidade de denuncia do contrato por parte
do arrendatario, nem quanto ao respetivo prazo de pré-aviso.

4. Logo, e contrariamente ao julgado pelo Tribunal “a quo”, tratando-se o
contrato "sub judice” de um contrato de arrendamento com prazo certo, o
regime aplicavel a dentuincia do contrato por parte do arrendatario é o regime
de “denuncia” que rege o arrendamento para fins habitacionais (cfr. art.° 1098
°,n.°3exviart.° 1110.°, n.° 1 do CC).

5. O proprio Tribunal “a quo” admite, expressamente, que o entendimento da
Recorrente (aplicacao do regime de "dentuncia” préprio do arrendamento para
fins habitacionais - cfr. art.°© 1098.°, n.° 3, al. a) do CC) tem sustento na
jurisprudéncia (cfr. p. 24 da sentenca recorrida, constante dos autos).

6. A solugao defendida pela Recorrente, além de resultar expressamente da
Lei, também é a que tem sido aplicada pelos Tribunais Superiores (cfr., por
exemplo, os acordaos do Supremo Tribunal de Justica de 20/05/2021 e do
Tribunal da Relacdo de Evora de 16/05/2019, acima parcialmente transcritos).
7. O regime legal do arrendamento para fins habitacionais preve,
expressamente, a antecedéncia minima de 120 dias do termo pretendido do
contrato, quando o mesmo tenha um prazo de duracao igual ou superior a um
ano, como no caso dos autos (cfr. art.° 1098.°, n.° 3, al. a) do CC),

8. Pelo que, sendo o contrato "sub judice” um contrato de arrendamento com
prazo certo de 5 (cinco) anos, e nao tendo as Partes nada estipulado sobre o
regime de denuncia do contrato por parte da arrendataria, a Recorrente - ao
abrigo da remissao legal para o regime de "denuncia” do arrendamento para
fins habitacionais (art.° 1110°, n.° 1 do CC) - podia ter denunciado o contrato
de arrendamento, mediante um pré-aviso de 120 (cento e vinte) dias, o que fez
e bem (cfr. art.® 1098.°, n.° 3, al. a) ex viart.° 1110.°, n.° 1 do CC).

9. Unicamente no caso em que nao tivesse havido estipulacao de prazo de
duracao do contrato (o que nao sucede no caso "sub judice”), é que o contrato,
considerando-se entdo celebrado pelo periodo de cinco anos, nao poderia ser
denunciado pelo arrendatario com antecedéncia inferior a um ano (cfr. art.°
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1110.°, n.° 2 do CC).

10. Também a generalidade da Doutrina tem sustentado que, havendo
estipulacao de prazo de duracgao do contrato (prazo certo) e verificando-se a
falta de estipulagdo das partes apenas quanto ao regime de dentncia, tem
aplicacao a denuncia do contrato pelo arrendatario, o regime de “dentncia”
que rege o arrendamento para fins habitacionais (incluindo os
correspondentes prazos de pré-aviso) (cfr. art.® 1098.°, n.° 3 ex vi art.® 1110.°,
n.° 1 do CC) (cfr., por exemplo, a transcrigao supra do entendimento do senhor
Professor Doutor MENEZES LEITAO).

11. Esta é a Unica interpretacao que concretiza a norma que estabelece que,
na fixagao do sentido e alcance da lei, o intérprete deve presumir que o
legislador consagrou as solugdes mais acertadas e soube exprimir o seu
pensamento em termos adequados (cfr. art.® 9.°, n.° 3 do CC), bem como a que
se mostra mais consentanea com o elemento sistematico e teleoldgico da Lei.
12. Pois, outra interpretacao deixaria a aplicacao supletiva do regime de
“dentincia” do arrendamento para fins habitacionais (art.° 1110.°, n.° 1 do CC)
totalmente vazia de conteudo, pois a mesma deixaria de ter aplicagao tanto
aos contratos de duragao indeterminada, como aos contratos de prazo certo...
13. Tanto mais que a aplicagao hipotética do prazo de pré-aviso de 1 (um) ano
para a denuncia dos contratos de prazo certo, criaria situacoes totalmente
absurdas decorrentes da aplicacao, em determinados casos, de um prazo de
pré-aviso de denuncia (um ano) superior (!) ao préprio prazo de duragao do
contrato e ao préprio prazo de oposicao a renovacao do contrato (como
ocorreria, por exemplo, no caso de se aplicar o referido prazo de pré-aviso de
denuncia de um ano a contratos de duracao de seis meses).

— Da eficacia da denuncia operada pela Recorrente em 24/02/2022

14. Contrariamente ao julgado pelo Tribunal “a quo”, a denuncia do contrato
de arrendamento efetuada pela Recorrente, por carta registada com aviso de
rececao datada de 24 de fevereiro de 2022, com efeitos a partir do dia 30 de
agosto de 2022, nao foi revogada.

15. Neste ponto, o Tribunal “a quo” comecgou por fazer uma errada apreciagao
da prova, ao considerar, como facto provado, que “Depois de receber a carta
de dentncia, em dia ndo concretamente apurado de Marco de 2022, anterior
ao dia 07, a Ré reuniu com a Autora, na pessoa da Dra. F..., e esta transmitiu-
lhe que a razao pela qual havia decidido denunciar o Contrato de
Arrendamento estava relacionada com a circunstancia de necessitar de mais
espaco para o exercicio da sua atividade e que havia encontrado um edificio
que pretendia adquirir, ao que a Ré deu-lhe conta de que possuia outro espago
para arrendamento (arts. 22° e 23° da contestacao em parte e art. 31° da
réplica em parte)." (sublinhado e negrito nossos) (cfr. facto provado n.° 17 da
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sentencga recorrida).

16. Nao tém procedéncia a conjetura de razoes, invocada pela Recorrida,
como subjacentes a denuncia do contrato, dando a entender que a Recorrente
teria decidido denunciar o contrato de arrendamento por necessitar de mais
espaco para o exercicio da sua atividade e que, mais tarde, teria invertido a
sua decisao ao decidir que os seus colaboradores passariam a ficar em
teletrabalho intermitente, o que afastaria a necessidade de espaco adicional.
17. A Recorrida avancou com esta versao - de que as necessidades da
Recorrente justificativas da decisdao de denuncia teriam uns dias depois
desaparecido - apenas para tentar sustentar a interpretagao (errada) de que a
comunicagao datada de 07 de margo de 2022 consistiria numa revogacao da
dentncia do contrato de arrendamento.

18. O Tribunal “a quo” identifica como fundamento para a sua convicgao
quanto ao referido facto n.° 17: as declaragoes de parte do legal representante
da Recorrida (cfr. p. 17 da sentenca recorrida).

19. Contudo, apesar de a Lei estabelecer que as declaragoes de parte devem
ser livremente apreciadas pelo Tribunal (cfr. art.®° 466.°, n.° 3 do CPC), o
declarante tem um o6bvio interesse no desfecho da causa e nao existe nos
autos qualquer outro elemento probatério capaz de corroborar as declaracoes
prestadas.

20. Além disso, a Recorrente negou, em sede de réplica, a aludida conjetura
de razoes avancada pela Recorrida para a dentuncia do contrato, sendo que as
razoes da Recorrente para a sua dentuncia do contrato correspondem a um
facto pessoal que apenas a propria poderia atestar.

21. Logo, inexistindo nos autos qualquer outra prova no sentido das
declaracgoes de parte do legal representante da Recorrida, o Tribunal “a quo”
nao podia ter julgado provado o facto n.° 17, na parte em que se diz que a
Recorrente teria tido como razao para a denuncia do contrato de
arrendamento a circunstancia de necessitar de mais espago para o exercicio
da sua atividade (cfr., no mesmo sentido, por exemplo, o acérdao do Tribunal
da Relagao de Coimbra de 26/04/2022, acima parcialmente transcrito).

22. Esta parte do facto n.° 17 corresponde a um dos concretos pontos de facto
que a Recorrente considera incorretamente julgados (cfr. art.° 640.°, n.° 1, al.
a) do CPC), impondo o regime juridico de apreciagao da prova por declaragoes
de parte uma decisao, sobre o referido ponto de facto impugnado, diversa da
recorrida (cfr. art.® 640.°, n.° 1, al. b) do CPC).

23. Impunha-se que o Tribunal “a quo” tivesse dado como facto nao provado
que a razao da denuncia do contrato de arrendamento estivesse relacionada
com a circunstancia de a Recorrente necessitar de mais espaco para o
exercicio da sua atividade - alteragao que contribuiria para o afastamento da
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interpretagao erradamente propugnada pela Recorrida de que o email da
Recorrente de 07/03/2022 consistiria numa revogacao da denuncia
anteriormente operada em 24/02/2022 (cfr. art.®° 640.°, n.° 1, al. ¢) do CPC).
24. O Tribunal “a quo” deveria ter valorado o facto de que, logo que a
Recorrida rececionou a carta mediante a qual a Recorrente denunciava o
contrato de arrendamento, com efeitos a partir de 30 de agosto de 2022, a ter
procurado de imediato no sentido de a impelir a alterar a sua decisao.

25. A Recorrida procurou converter a razao da dentuncia a uma pretensa falta
de espaco, suprindo-a com uma proposta de arrendamento de duas fragdées no
oitavo andar do mesmo prédio, também da sua propriedade - proposta a qual a
Recorrente se mostrou sempre pouco recetiva.

26. Foi no referido contexto, que a Recorrida enviou a Recorrente, no dia 07
de marco de 2022, o email junto como fls. 2 do Doc. n.° 2 da contestagao da
Recorrida, nos termos do qual contestou a dentincia, exigindo o pagamento da
totalidade das rendas relativas aos 5 (cinco) anos iniciais de vigéncia do
contrato, e se op0s a compensacao das rendas devidas até a produgao de
efeitos da dentncia (30 de agosto de 2022) com a caugao (cfr. fls. 2 do Doc. n.°
2 da contestacao da Recorrida).

27. O Tribunal “a quo” deveria ter dado como provado o facto de que, foi no
aludido contexto, que a Sécia e Administradora da Recorrente, Dra. F ...,
surpreendida com o teor do referido email da Recorrida, tem como primeira
reacao apresentar a Recorrida a possibilidade de a Recorrente prescindir
apenas da compensacgao das rendas vincendas até a producao de efeitos da
denuncia, com a caucao (compensacao esta que tinha sido solicitada pela
Recorrente na carta de dentncia de 24 de fevereiro de 2022).

28. Foi apenas com esse propdsito que, minutos depois da rececao do
mencionado email da Recorrida e em sua resposta, a referida Sécia e
Administradora da Recorrente remeteu a Recorrida o email datado de 07 de
margo de 2022 junto aos autos como fls. 1 do Doc. n.° 2 da contestacao da
Recorrida, no sentido de a Recorrente vir a dar sem efeito o teor da carta de
denuncia na parte apenas relativa a compensacao das rendas vincendas com a
caucao.

29. Acresce que, ainda que o Tribunal "a quo” considerasse que a referida
comunicacao de 07 de marco de 2022 (fls. 1 do Doc. n.° 2 da contestagao da
Recorrida) se tivesse reportado a dentuincia anteriormente efetuada (e nao
apenas a compensacao das rendas vincendas até a producgao de efeitos da
dentincia, com a caugao) - o que apenas se admite por mero dever de
patrocinio -, ainda assim nunca se mostraria aquela comunicacao capaz de
vincular a Recorrente, ao contrario do que foi erradamente julgado pelo
Tribunal “a quo”.

7139



30. A Lei estabelece que a representacao da pessoa coletiva, em juizo e fora
dele, cabe a quem os estatutos determinarem (cfr. artigo 163.°, n.° 1 do
Cddigo Civil), sendo que, no caso, os estatutos da Recorrente determinam que
a mesma se obriga perante terceiros com a assinatura de dois administradores
(cfr. Averbamento 1/20 ao Registo de Inscrigao n.° 57/14 constante da certidao
de registos, junto como Doc. n.° 1 da réplica da Recorrente).

31. No caso "sub judice”, o email remetido em 07 de marco de 2022 (fls. 1 do
Doc. n.° 2 da contestacao da Recorrida) encontra-se subscrito apenas por uma
administradora da Recorrente, a Dra. F ....

32. Esta administradora subscreveu a referida comunicagao em nome proprio
e ndo em representacao da Recorrente e fé-lo, ainda, sem aposicao de
qualquer assinatura eletronica qualificada certificada por entidade
certificadora credenciada, o que, de resto, corrobora a falta de intengcao da
administradora de comunicar, mesmo a titulo pessoal, qualquer posicao formal
e/ou definitiva (cfr. artigos 373.°, “a contrario” e 376.°, “a contrario” ex vi
artigo 3.°, n.° 5 e n.° 2 do Decreto-Lei n.® 12/2021, de 9 de fevereiro).

33. Por outro lado, também resulta da Lei que as partes podem estipular uma
forma especial para a declaragao, presumindo, neste caso, que as partes se
nao querem vincular senao pela forma convencionada (cfr. artigo 223.°, n.° 1
do CC), sendo que, no caso, a Recorrente e a Recorrida convencionaram a
carta registada com aviso de recegao como a forma de cessacao do contrato
de arrendamento (cfr. cldusula 11.a do contrato de arrendamento junto como
Doc. n.° 1 da peticao inicial da Recorrente).

34. No caso, as Partes quiseram que a utilizagao da carta registada com aviso
de rececao assumisse nao s6 uma funcao facilitadora da prova da respetiva
declaracao, mas também uma funcao constitutiva da mesma declaracao
enquanto formalidade “ad substantiam”, ou seja, requisito constitutivo do
proprio ato.

35. Ora, nos termos da Lei, a declaragao negocial que careca da forma
legalmente prescrita é nula (cfr. artigos 220.°, 286.° e 289.° do CC), pelo que,
qualquer declaragao negocial referente a cessagao do contrato emitida por
outra via, que nao a da carta registada com aviso de rececao, sempre se
mostraria desprovida de eficacia, por a formalidade em falta consubstanciar
uma formalidade inerente a propria declaracao negocial.

36. Nao merece acolhimento a pretensa confianga da Recorrida numa alegada
revogacgao da denuncia, uma vez que a Recorrida nunca sequer manifestou
qualquer consentimento a tal hipotética revogacao: nunca respondeu, por
exemplo, ao email de 07 de marcgo de 2022,

37. Sendo certo que, a Recorrida tinha conhecimento do modo de vinculagao
da Recorrente, desde logo, porque, no ambito do contrato de arrendamento, a
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Recorrente ja tinha sido, devidamente, representada por dois administradores,
com poderes para o ato, o que ficou explicado no préprio cabecgalho do
contrato — do qual a Recorrida foi uma das Partes (cfr. cabecalho do contrato
de arrendamento, junto como Doc. n.° 1 da petigao inicial da Recorrente) (cfr.
art.® 163.°, n.° 2, “a contrario” do CC).

38. Qualquer revogacao da denuncia careceria sempre do acordo da
contraparte (no caso, da Recorrida), que nunca foi manifestado - facto, este,
gue nao foi devidamente valorado pelo Tribunal “a quo”.

39. Logo, ainda que o Tribunal “a quo” considerasse que a referida
comunicacao de 07 de marco de 2022 (fls. 1 do Doc. n.° 2 da contestagao da
Recorrida) se tinha reportado a dentincia anteriormente efetuada (e nao
apenas a compensacao das rendas vincendas até a producgao de efeitos da
dentncia, com a caugao), ainda assim nao se mostraria aquela comunicagao
apta a revogacao da denuncia por falta de poderes de representacao da sua
subscritora, por falta de forma e, ainda subsidiariamente, por falta de acordo
da contraparte.

40. Portanto, ndao tendo a dentincia do contrato de arrendamento efetuada
pela Recorrente, por carta registada com aviso de rececao datada de 24 de
fevereiro de 2022, sido revogada, qualquer prazo de pré-aviso deve ter como
referéncia o dia 28 de fevereiro de 2022 (data da rececao da comunicacao da
dentuncia - cfr. taldo de registo e aviso de rececao da carta de denuncia juntos,
respetivamente, como Docs. n.° 6 e 7 da peticao inicial da Recorrente).

41. Isto significa que, consistindo o contrato “sub judice” num contrato de
arrendamento com prazo certo de 5 (cinco) anos, e nao tendo as Partes nada
estipulado sobre o regime de denuncia do contrato por parte da arrendatdria,
a Recorrente - ao abrigo da remissao legal para o regime de “dentncia” do
arrendamento para fins habitacionais (art.° 1110.°, n.° 1 do CC) - podia ter
denunciado o contrato de arrendamento, mediante um pré-aviso de 120 (cento
e vinte) dias (cfr. art.° 1098.°, n.° 3, al. a) exviart.°1110.°, n.° 1 do CC).

42. Tendo por referéncia a denuncia efetuada em 28 de fevereiro de 2022
(data da rececao da comunicacao da denuncia), e tendo a Recorrente
cumprido com um prazo de pré-aviso de 183 dias em relacdo a data da sua
producao de efeitos (30 de agosto de 2022), nao se verifica qualquer
incumprimento do prazo de pré-aviso, o que deveria ter sido decidido pelo
Tribunal "a quo”.

— Da inexisténcia de qualquer montante devido pela Recorrente a Recorrida
43. No ambito da prossecucao dos fins do contrato de arrendamento, a
Recorrente realizou algumas benfeitorias, tendo, designadamente, colocado, a
suas proprias expensas, uma porta nova adicional de vidro (protegao) sobre a
porta de entrada, tendo o locado ficado com duas portas de entrada
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sobrepostas (cfr. facto provado n.° 27 da sentenca recorrida).

44. A porta de vidro foi colocada do lado de fora do locado, pelo que o puxador
foi transferido para a porta de vidro que se tornou a porta exterior do locado
(cfr. facto provado n.° 28 da sentenca recorrida).

45. No cumprimento do contrato, a Recorrente nao removeu as referidas
benfeitorias efetuadas e deixou ficar a porta de vidro, assim como o respetivo
puxador (cfr. facto provado n.° 29 da sentencga recorrida).

46. Por isso, nao tem razao o Tribunal "a quo” quando refere que a retirada do
puxador da porta primitiva para a colocagao numa outra porta de vidro
colocada pela arrendataria ndao corresponde em si a uma benfeitoria (cfr. p. 37
da sentenca recorrida, constante dos autos).

47. Pelo contrario: a alteragao levada a cabo pela Recorrente na porta de
entrada ndao causou qualquer prejuizo patrimonial, tendo antes gerado uma
valorizagao a varios niveis, designadamente, maior praticidade, conforto,
comodidade, embelezamento estético e, sobretudo, melhoramento da
funcionalidade do locado (benfeitorias uteis).

48. Cabe, ainda, sublinhar que a despesa com a colocagao do novo puxador foi
decidida unilateralmente pela Recorrida e em todos os seus aspetos, desde a
escolha do fornecedor, materiais a utilizar, etc., nao tendo a Recorrente sido
consultada sobre a mesma, nem sobre o orgamento apresentado para o efeito,
o qual foi aprovado unicamente pela Recorrida a revelia da Recorrente.

49. Além disso, a Recorrida procedeu ao pagamento do valor peticionado, em
09/11/2022, ou seja, muito depois de ter sido citada da instauracao da
presente acao e, portanto, bem sabendo que a presente matéria seria
controvertida (cfr. Doc. n.° 9 da contestacao da Recorrida).

50. Em face do exposto, deveria o Tribunal “a quo” ter julgado improcedente o
pedido reconvencional, deduzido pela Recorrida, também na parte
correspondente a colocagao de um novo puxador na porta de entrada
primitiva, no montante de EUR 633,40 (acrescido de IVA).

Por fim,

51. Tendo a Recorrente devolvido o locado a Recorrida em bom estado de
conservacao, de manutencgao e de limpeza no dia 29 de julho de 2022, ou seja,
antes mesmo da data de producao de efeitos da respetiva denuncia (30 de
agosto de 2022), deveria a Recorrida ter devolvido a Recorrente o
remanescente do valor da caucgao entregue (EUR 25.180,80), o que nao fez.
52. No caso “sub judice”, a obrigagcao de devolugao da caugao tinha prazo
certo, a saber no termo do contrato de arrendamento (30 de agosto de 2022),
mas, ainda assim, a Recorrente interpelou a Recorrida para cumprir a sua
obrigacao de devolugcao do remanescente do valor da caucgao (cfr. cartas de
interpelacao recebidas pela Recorrida e pelo seu mandatario em 02 de
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setembro de 2022 juntas como Docs. n.° 12 e 13 da petigao inicial da
Recorrente), mas sempre sem sucesso.

Em suma,

53. Ao ter julgado a agao totalmente improcedente e a reconvengao
parcialmente procedente, o Tribunal “a quo” violou as disposi¢coes conjugadas
dos artigos 1110.°, n.° 1 e 2 e do 1098.°, n.° 3 ex vi artigo 1110.°, n.° 1 do
Cddigo Civil, do artigo 163.°, n.° 1 e 2 “a contrario” também do Cddigo Civil,
dos artigos 373.°, “a contrario” e 376.° “a contrario” do Cddigo Civil ex vi
artigo 3.°, n.° 5 e n.° 2 do Decreto-Lei n.° 12/2021, de 9 de fevereiro, do artigo
223.°, n.° 1 do Cdédigo Civil, do artigo 220.° do Cdédigo Civil, dos artigos 286.°
e 289.° do Cddigo Civil e, ainda, do artigo 405.°, n.° 1 do Cddigo Civil e dos
artigos 1043.°, n.° 1 e 1073.° “a contrario” também do Cdédigo Civil,

54. Porquanto deveriam as normas juridicas decorrentes de tais disposigoes
ter sido interpretadas e aplicadas pelo Tribunal “a quo” no sentido de decidir
condenar a Recorrida no pagamento a Recorrente do montante de EUR
25.180,80 correspondente ao remanescente do valor da caugao que se
encontra por devolver, acrescido dos juros de mora vencidos e vincendos até
integral e efetivo pagamento do montante total em divida - razao pela qual
devera a sentenca recorrida ser substituida por outra que assim decida,
conforme a correta interpretagao das acima referidas normas.”

Rematou as suas conclusoes nos seguintes termos:

“deve conceder-se provimento ao presente recurso e, em consequéncia,
revogar-se a sentenca recorrida, proferindo-se decisao que julgue, por um
lado, a acao da Recorrente totalmente procedente e, por outro, a reconvengao
da Recorrida totalmente improcedente, com todas as consequéncias legais.”
A apelada apresentou contra-alegacoes, pugnando pela improcedéncia da
apelacao e consequente confirmagao da sentencga recorrida.

2. Objeto do recurso

Conforme resulta das disposi¢goes conjugadas dos arts. 6352, n.24 e 6392, n.2 1
do CPC, é pelas conclusoes que se delimita o objeto do recurso, seja quanto a
pretensao dos recorrentes, seja quanto as questoes de facto e de Direito que

colocamm. Esta limitacao dos poderes de cognicao do Tribunal da Relagao
nao se verifica em sede de qualificacao juridica dos factos ou relativamente a
questoes de conhecimento oficioso, desde que o processo contenha os
elementos suficientes a tal conhecimento (cfr. art. 52 n.2 3 do C PC).

Nao obstante, esta vedado a este Tribunal o conhecimento de questdoes que
nao tenham sido anteriormente apreciadas porquanto, por natureza, os

[2]

recursos destinam-se apenas a reapreciar decisoes proferidas™=-.
Assim sendo as questoes essenciais a decidir sao as seguintes:
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a) A impugnacao da decisao sobre matéria de facto - Conclusdes 17 a 27;

b) Da cessacao do contrato de arrendamento e da eficacia da comunicacao da
apelante a apelada que p6s fim a vigéncia do contrato de arrendamento dos
autos - Conclusoes 2 a 42;

c) Do invocado direito a restituicao da quantia entregue a titulo de caugao, e
da obrigacao de suportar o custo relativo a aquisi¢ao e colocagao de um
puxador na porta do locado - Conclusoes 43 a 52.

3. Fundamentacao

3.1. Os Factos

[3]

A sentenca sob recurso considerou a seguinte factualidade:
3.1.1. Factos provados:

1. A Autora é uma sociedade advogados constituida ao abrigo do Regime

Juridico das Sociedades de Advogados constante da Lei n.° 53/2015, de 11 de

junho, com registo de inscrigao junto da Ordem dos Advogados n° 57/2014.

2. A Ré é uma sociedade comercial constituida em 1971 que tem por objeto “a)
o arrendamento, gestdo, administracao e promocgao de imdveis ; b) a compra,
venda e revenda de prédios rusticos e urbanos; c) a urbanizacao, em todas as
suas modalidades, dos imodveis que possuir; d) quaisquer empreendimentos de
construcao em todas as suas modalidades e a elaboracao de estudos
relacionados com tais construgoes”, conforme respectiva certidao permanente

junta a contestagao como doc. n.° 1.

3. Em 12 de junho de 2018, a Autora, na qualidade de arrendatéria, e a Ré, na
qualidade de senhoria, celebraram por escrito um contrato de arrendamento,
que intitularam “Contrato de Arrendamento Comercial com Prazo Certo”,

junto a p.i, como doc. n.° 1 e cujo teor se da por integralmente reproduzido.

4. O contrato de arrendamento celebrado entre as Partes teve por objeto a
fracao auténoma designada pela letra “I”, correspondente ao 4.° andar B do
prédio sito na Rua ..., n.°, Torre ., em Lisboa.

5. A referida fracao integra o prédio descrito na Conservatoria do Registo
Predial de Lisboa sob o n.° ... da freguesia de Sao Sebastiao e inscrito na
matriz predial urbana sob o artigo ... da freguesia de Sao Domingos de
Benfica.

6. A referida fracao auténoma tinha a licenca de utilizagcdao n.° 267, emitida
pela Camara Municipal de Lisboa, em 23/12/1991 e o certificado energético n.
° SCE0000140269123.

7. Na Clausula Terceira do contrato de arrendamento pode ler-se:

“1. O arrendamento é efectuado pelo prazo de 5 (anos), com inicio no dia 01
de Agosto de 2018.

2. No termo do prazo o contrato renova-se automaticamente por sucessivos
periodos de 1 (um) ano se nenhuma das outorgantes se opuser a sua
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renovacgao com a antecedéncia minima de 180 (cento e oitenta) dias em
relacao ao termo do prazo inicial ou das suas renovacgoes, caso se verifique,
sem prejuizo do disposto no numero seguinte.

A inobservancia da antecedéncia prevista na presente clausula nao obsta a
cessacao do contrato de arrendamento mas obriga ao pagamento da totalidade
das rendas relativas aos 5 (cinco) anos iniciais da sua vigéncia, ou da sua
renovagao, se 0 prazo para a oposicdao a renovacgao ja tiver decorrido.

(...)".

8. As Partes nada estipularam relativamente ao regime de dentncia do
contrato.

9. Relativamente a renda pode ler-se na Clausula Sexta:

“1. A renda mensal serd, no 1° ano de vigéncia do arrendamento, de Euros:
(quatro mil duzentos e setenta e seis euros), correspondendo Euros:

(trés mil novecentos e setenta e seis euros) a fracgao identificada no n°1 da
clausula segunda e Euros: 300,00 (trezentos euros) ao estacionamento
indicados no n°2 da mesma clausula, e serd paga no 1° dia util do més a que
disser respeito (...).

Nos anos seguintes a renda sera actualizada através da aplicagao dos
coeficientes legais que vierem a ser aprovados pelo Governo em cada ano.

Na presente data a INQUILINA efectua o pagamento da quantia de Euros:
(...), correspondente a renda, estacionamento e encargos de condominio
relativamente ao més de Agosto de 20187”.

10. Nas Clausulas Oitava e Nona do contrato de arrendamento pode ler-se:
Clausula Oitava

Findo o contrato de arrendamento a INQUILINA devolvera a SENHORIA o
local objecto do arrendamento em bom estado de conservacgao, tal como se
encontrava a data do inicio do arrendamento, com as benfeitorias que nela
hajam sido efectuadas e que nao possam ser removidas, sem que seja devida
qualquer indemnizacao ou compensacao por tal facto.

Clausula Nona

A INQUILINA obriga-se a efectuar e suportar todas as despesas com a
conservacao e reparacao de quaisquer elementos ou pertences dos escritérios
arrendados.

Serao de conta da SENHORIA todas as despesas de conservagao, manutencao
e reparacao das canalizagoes, esgotos, quadro eléctrico e sistema eléctrico,
com excepcao de lampadas, caixilharias ou decorrentes de quaisquer defeitos
estruturais que se venham a verificar, desde que nao sejam devidas ou tenham
origem numa ma utilizagdao por parte da INQUILINA.”

11. De acordo com a Clausula Décima Primeira do contrato de arrendamento:
“Quaisquer comunicagoes a efectuar nos termos do presente contrato pelas
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partes serao feitas por escrito, por meio de correio registado com aviso de
recepcao para as seguintes moradas (...)".

12. Na data da celebracgao do contrato de arrendamento, a Autora entregou a
Ré, a titulo de caucao, a quantia de €29.916,00 (vinte e nove mil, novecentos e
dezasseis euros), a ser devolvida no termo do contrato.

13. A caugao destinava-se a assegurar o cumprimento das obrigagoes
contratuais decorrentes do contrato de arrendamento, conforme clausula 6.a,
n.° 5, do contrato de arrendamento.

14. O locado foi entregue pela Ré a Autora no estado de usado mas
previamente renovado com pintura.

15. Por carta registada com aviso de recegao, datada de 24 de fevereiro de
2022, junta a p.i. como doc. n.° 5 e cujo teor se da aqui por integralmente
reproduzido, a Autora denunciou o contrato de arrendamento comercial, com
efeitos a partir do dia 30 de agosto de 2022.

16. A carta foi expedida, pela Autora, no dia 25 de fevereiro de 2022 e
recebida, pela Ré, no dia 28 de fevereiro de 2022.

17. Depois de receber a carta de denuncia, em dia ndao concretamente apurado
de Margo de 2022, anterior ao dia 07, a Ré reuniu com a Autora, na pessoa da
Dra. F ..., e esta transmitiu-lhe que a razao pela qual havia decidido denunciar
o Contrato de Arrendamento estava relacionada com a circunstancia de
necessitar de mais espacgo para o exercicio da sua atividade e que havia
encontrado um edificio que pretendia adquirir, ao que a Ré deu-lhe conta de
que possuia outro espaco para arrendamento.

18. No dia 7 de margo de 2022, pelas 16h:09, a Ré remeteu a Autora o email
junto a contestagdao como doc. 2, a fls. 52 e cujo teor se da por reproduzido,
onde se pode ler além de mais:

“Cara Dra F ...

(...) considerando o envio da v. carta de 24/02/2022 (...) nao podemos deixar de
salientar o seguinte:

O citado arrendamento foi efectuado pelo prazo de cinco anos, com inicio em 1
de Agosto de 2018 e termo em 31 de julho de 2023, com um més - julho - de
caréncia, renovavel (...) Conforme entdo acordado - n°® 3 da cl 3a - a cessacao
antecipada do mesmo determina a obrigagao de pagamento da totalidade das
rendas relativas aos cinco anos iniciais de vigéncia.

Assim, deverao as rendas continuar a ser pagas pontualmente (...) nao sendo
admissivel a sua compensagao com a caugao.”.

19. No dia 7 de marco de 2022, pelas 16h:30m, a Senhora Dra. F .... -
administradora da Autora e uma das signatarias da carta de 24 de fevereiro de
2022 e com conhecimento da outra administradora da Autora e signataria da
referida carta, a Senhora Dra. I .... -, dirigiu um email a Ré com o seguinte

14 /39



teor:

“Caro Dr. D ... Agradecemos a informacgao prestada.

Solicitamos que dé sem efeito a n/carta datada de 24.02.2022.

Com os meus melhores cumprimentos (...)”

(art. 23° da contestacao).

20. No dia 8 de margo de 2022, mediante email junto a contestagao como doc.
3, com conhecimento, mais uma vez, da Senhora Dra.I ..., a Dra. F ....
comunicou a Ré o seguinte:

“(...) Informo que os Advogados e demais Colaboradores que exercem fungoes
na nossa sociedade vao ficar em trabalho intermitente.

Assim, e tendo em conta esta decisao, neste momento, o espago que temos
reune os requisitos necessdarios ao exercicio da sua atividade, nao existindo
necessidade de um escritério com maior dimensao (...)".

21. Por email de 17 de julho de 2022, junto a p.i. com doc. 8, a s6cia e uma das
administradoras da Autora, F ...., informou a Ré que a saida do local
arrendado iria ocorrer entre os dias 22 e 30 de julho de 2022.

22. Este email causou surpresa a Ré por estar convicta que a relagao
contratual se manteria, pelo menos, até final de julho de 2023.

23. A Ré nao tinha até entao tomado quaisquer medidas para: (i) verificar o
estado do imével (ii) colocar o imével no mercado e/ou (iii) contactar
potenciais interessados no mesmo.

24. Em 29 de julho de 2022, a Autora entregou ao seguranca do prédio todas
as chaves em seu poder, a saber: as chaves de acesso a fragao, as chaves da
caixa de correio e os cartdes de acesso a garagem.

25. A Ré nao devolveu a Autora o valor da caucgao, nem qualquer outro valor.
26. Aquando da saida da Autora o imdével apresentava paredes com algumas
manchas mais escuras, elementos metdlicos e pregos por retirar das paredes,
vinil de pavimento parcialmente levantado junto a uma parede; e a porta de
entrada primitiva sem puxador.

27. Durante o arrendamento, a Autora colocou, a suas expensas, uma porta
nova adicional de vidro (protecao) sobre a porta de entrada, tendo o locado
ficado com duas portas de entrada sobrepostas.

28. A porta de vidro foi colocada do lado de fora do locado, pelo que o puxador
foi transferido para a porta de vidro que se tornou a porta exterior do locado.
29. A Autora deixou ficar a porta de vidro, assim como o respetivo puxador.
30. Por cartas registadas com aviso de recegao, datadas de 01 de setembro de
2022, juntas a p.i. como docs. 11 e 12 e que se dao por reproduzidas, a Autora
interpelou a Ré, quer na sua prépria pessoa, quer na pessoa do seu
mandatario, para a devolugao do valor remanescente da caugdao no montante
total de €25.180,80, no prazo maximo de 10 (dez) dias a contar da recegao da
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carta.

31. Mediante as mesmas cartas, a Autora solicitou, igualmente, no mesmo
prazo, a devolugao, por correio, do termo de entrega referente as chaves de
acesso a fracao, as chaves da caixa de correio e aos cartoes de acesso a
garagem.

32. As referidas cartas foram expedidas, pela Autora, no dia 01 de setembro
de 2022 e recebidas, tanto pela Ré como pelo seu mandatario, no dia 02 de
setembro de 2022.

33. A Ré respondeu a carta de 01/09 através da carta de 13 de Setembro de
2022, junta a contestacao como doc. 6 e que se da por reproduzida,
interpelando a Autora para lhe pagar a quantia de € 37.005,35 (trinta e sete
mil e cinco euros e trinta e cinco céntimos) devida em virtude de a Autora nao
ter cumprido com o prazo de pré-aviso aplicavel e a Ré ter que suportar custos
com a reposicao do locado nos termos do Contrato.

34. No ano de 2022, a Autora pagava a Ré a renda mensal de €4.025,20 pela
fraccgao, acrescida da avencga mensal pela utilizacao de 3 lugares de
estacionamento no valor de €300,00, no total de €4.325,20, apresentando-se
tais valores autonomizados em duas parcelas nas facturas emitidas pela Ré, e
pagava a titulo de encargos condominio a quantia mensal de €710,00 alvo de
faturacao auténoma.

35. A Ré procedeu a reparacoes no locado, discriminadas no orgamento junto
como doc. 7 a contestagao e que se da por reproduzido, cujo custo ascendeu a
€6.398,95 (seis mil, trezentos e noventa e oito euros e noventa e cinco
céntimos) incluindo a taxa de IVA em vigor e foi suportado pela Ré em
09/11/2022.

36. Conforme averbamento 1/20 ao Registo de Inscrigcao n.° 57/14 constante
da certidao de registos da sociedade Autora, junta a réplica como doc. 1 e que
se da por reproduzida, a mesma obriga-se perante terceiros com a assinatura
de dois administradores, sendo a administragao da Autora exercida pela Dra.
F... ,Dra.I..... eDrJ....

3.1.2. Factos nao provados:

1. A factualidade alegada pela Autora nos arts. 27° (que nos ultimos anos, a
sociedade Autora tem contado sempre com o0 mesmo numero de colaboradores
(cerca de 11 pessoas), nao tendo verificado nenhum aumento de
colaboradores no ano da denuncia do contrato (2022), nem no ano que a
precedeu), 31° (na parte em que a Ré tivesse proposto o arrendamento de
duas fragoes no oitavo andar do mesmo prédio, também da sua propriedade),
32° (que a Autora se mostrou sempre pouco recetiva a cumprir o proposito da
Ré) 34° e 35° (que a sdcia e administradora da Autora, Dra. F ..... ,
surpreendida com o teor do referido email da Ré, teve como primeira reacao
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apresentar a Ré a possibilidade de a Autora prescindir apenas da
compensacao das rendas vincendas até a producgao de efeitos da dentuncia,
com a caucao e que foi apenas com este propdsito que, em sua resposta ao
email de 07/03, a mesma remeteu a Ré o email datado de 07 de marco de
2022), 37° (que com o email de 08 de Margo de 2022, a sécia e administradora
da Autora pretendeu apenas por fim a quaisquer expetativas que a Ré ainda
pudesse ter acerca da possibilidade de um novo arrendamento por parte da
Autora relativamente as duas fragoes no oitavo andar do mesmo prédio, de
modo a nao ser mais pressionada nesse sentido), 47° (no sentido em que a
administradora subscreveu a comunicagao de 07/03 em nome proprio e nao
em representagao da Autora), 101° (que os pregos nao tivessem sido
colocados pela Autora, encontrando-se os mesmos nas paredes do locado pelo
menos desde a data do inicio do arrendamento), 112° (que o levantamento do
vinil nao tenha qualquer relagao com a utilizacao feita pela Autora), 115° (que
o levantamento do vinil se encontra diretamente relacionado com as
caracteristicas proprias do locado, designadamente ao nivel da humidade,
isolamento e exposicao solar), da réplica.

2. A factualidade alegada pela Ré nos arts. 22° (na parte em que a Autora
tivesse transmitido que a necessidade de mais espaco se devesse ao
crescimento da sociedade) e 23° (na parte em que o email de 07/03 foi
remetido a Ré na sequéncia da reuniao realizada com a Ré na qual se discutiu
a possibilidade de esta alocar mais espaco a Autora), da contestacgao.

3.2. Os factos e o Direito

Estabelecidas as questoes suscitadas na apelacao cuja apreciacao importara
fazer, cumprira entdo que sobre elas nos debrucemos, respeitando no seu
conhecimento a ordem de precedéncia légica.

3.2.1. Da impugnacao da decisao sobre matéria de facto

3.2.1.1. Consideracoes gerais

Dispoe o art. 66292 n.2 1 do CPC2013 que a Relacao deve alterar a decisao
proferida sobre a matéria de facto, se os factos tidos por assentes, a prova
produzida ou documento/s superveniente/s, impuserem decisao diversa.

Nos termos do art. 6402 n.2 1 do mesmo codigo, quando seja impugnada a
matéria de facto deve o recorrente especificar, sob pena de rejeicdo, os
concretos factos que considera incorretamente julgados; os concretos meios
probatdrios constantes do processo ou de registo ou gravacao nele realizada,
que imponham decisao sobre os pontos da matéria de facto impugnados
diversa da recorrida; e a decisao que, no seu entender, deve ser proferida
sobre as questoes de facto impugnadas.

O n.2 2 do mesmo preceito concretiza que, quanto aos meios probatorios
invocados incumbe ao recorrente, sob pena de imediata rejei¢do, indicar com
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exatidao as passagens da gravacao em que funda o recurso, podendo
transcrever os excertos tidos por relevantes.

A lei impoe assim ao apelante especificos 6nus de impugnacao da decisao de
facto, sendo o primeiro o énus de fundamentar a discordancia quanto a
decisao de facto proferida, o qual implica a andlise critica da valoracao da
prova feita em primeira instancia, tendo como ponto de partida a totalidade da
prova produzida.

Mais concretamente, no que respeita a indicagdo dos concretos pontos de
facto que o recorrente considera incorretamente julgados (art. 640.2, n.2 1, al.
a) do CPC), cremos que tal indicacao deve ser clara, inequivoca, e
individualizada, de forma a nao deixar quaisquer duvidas quanto a
identificacao dos referidos pontos. Assim, sendo habitual que as decisoes
judiciais atribuam numeros aos diversos pontos da decisao de facto, a forma
expectavel de o fazer serd mediante a indicacao dos numeros correspondentes
aos pontos da decisao de facto que o recorrente pretende ver reapreciados.
Como esclarece ABRANTES GERALDES][4], “o recorrente deve indicar sempre
0s concretos pontos de facto que considera incorretamente julgados, com
enunciacao nas alegacodes do recurso e sintese nas conclusdes” e - acrescenta
o Ilustre Conselheiro - “a indicacao dos pontos de facto cuja modificacao é
pretendida pelo recorrente nao podera deixar de ser enunciada nas conclusoes
Importa ainda clarificar a extensao e alcance do 6nus de indicar os concretos
meios probatorios, constantes do processo ou de registo ou gravacdo nele
realizada que no entender do recorrente imponham decisdo diversa da
proferida pelo Tribunal recorrido, aflorado no art. 6402, n? 1, 11. b) do CPC, e
concretizado na al. a) do n? 2 do mesmo preceito. Trata-se, no fundo, de
interpretar a expressao identificar com exatiddo as concretas passagens da
gravacdo em que se funda o (...) recurso, constante do ultimo preceito
invocado.

Assim, em primeira linha, no tocante a depoimentos gravados, a observancia
desse O6nus implica a indicagao do inicio e fim das passagens dos depoimentos
tidas por relevantes, podendo o recorrente, se assim o entender, proceder a
transcricao dessas passagens. Tal indicagcao nao deve constar das conclusoes,
mas sim das alegacoes de recurso. No sentido exposto cfr., entre muitos
outros, os acs. RC 25-10-2016 (Jorge Loureiro), p. 12/14.7TBLRA.C1; RC de
17-12-2017 (Isaias Paddua), p. 320/15.0T8MGR.C1; ST] 02-06-2016 (Lopes do
Rego), p. 725/12.8TBCHV.G1.S1; STJ 06-12-2016 (Garcia Calejo), p.
437/11.0TBBGC.G1.S1; e STJ 23-05-2018 (Ribeiro Cardoso), p.
27/14.5T8CSC.L1.S1.

Nao obstante, a jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica tem
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sublinhado que na falta de indicagao das horas, minutos e segundos em que se
iniciam e terminam os excertos dos depoimentos que o apelante entende
relevantes, o 6nus de indicagao precisa das mesmas passagens da gravagao
podera considerar-se satisfeito se o apelante transcrever essas passagens,
mas ja nao quando se limitar a resumir o sentido geral que atribuiu aos
mesmos excertos - vd. acs. ST] 19-01-2016 (Sebastiao Pévoas), p.
3316/10.4TBLRA.C1.S1; STJ 23-05-2018 (Ribeiro Cardoso), p.

27/14.5T8CSC.L.1.S1; STJ 21-03-2019 (Rosa Tching), p.

3683/16.6T8CBR.C1.S2 e ST] 18-06-2019 (José Rainho), p.
152/18.3T8GRD.C1.S1.

Depois, ha que sublinhar igualmente que este onus de identificacdo precisa
das passagens dos depoimentos invocados se aplica quer nas situagoes em que

a impugnacao da decisdao sobre matéria de facto se funda exclusivamente no
teor desses depoimentos, quer quando esses depoimentos constituem um dos
meios de prova que sustentam entendimento diverso do expresso pelo
Tribunal recorrido, a conjugar com outros meios de prova igualmente
invocados pelo recorrente, nomeadamente documentais ou periciais. Nas
palavras de ABRANTES GERALDES, tal é6nus aplica-se “relativamente a pontos
de facto cuja impugnacao se funde, no todo ou em parte, em provas gravadas”
[6] (sublinhado nosso).

Ja no que toca a interpretacao do inciso que imponham decisdo diversa da
recorrida a jurisprudéncia tem salientado que se impoe ao impugnante que

explique ao Tribunal de recurso por que razao discorda das conclusoes que o
Tribunal a quo extraiu da prova produzida, ou seja, impoe-se ao impugnante
que faca o mesmo exercicio de andlise critica da prova que o art. 6072, n2 4
impoe ao Tribunal - neste4 sentido cfr, entre outros, os acs. RL 24-05-2016
(M2 Amélia Ribeiro), p. 1393/08.7YXI.SB.1.1-7; RP 06-03-2017 (Miguel Baldaia
de Morais), p. 632/14.0T8VNG.P1; RI. 12-09-2017 (L.uis Filipe Pires de Sousa),
p. 3310/11.8TBALM.L1-7, RG 02-11-2017 (M2 Joao Matos), p.
501/12.8TBCBC.G1.

Como bem se aponta no penultimo aresto citado, “ndao chega sinalizar a
existéncia de meios de prova em sentido divergente, cabendo ao apelante
aduzir argumentos no sentido de infirmar directamente os termos do
raciocinio probatdério adoptado pelo tribunal a quo, evidenciando que o mesmo
¢ injustificado e consubstancia um exercicio incorreto da hierarquizacao dos

parametros de credibilizacao dos meios de prova produzidos, ou seja, que é
inconsistente. Em suma, ndao observa o 6énus de fundamentar a discordancia
quanto a decisao de facto proferida o apelante que se abstém de desconstruir
a apreciacao critica da prova feita pelo tribunal a quo, limitando-se a assinalar
que existem meios de prova em sentido diverso do aceite como prevalecente
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pelo tribunal a quo; ou o apelante que sustenta apenas que o tribunal a quo
faz uma incorreta valoragao da prova produzida.”

E que, como se refere no ultimo acérdao suprarreferido, “Por outras palavras,
se o dever - constitucional e processual civil - impoe ao juiz que fundamente a
sua decisao de facto, por meio de uma analise critica da prova produzida
perante si, compreende-se que se imponha ao recorrente que, ao impugna-la,
apresente a sua prépria. Logo, devera apresentar «um discurso argumentativo
onde, em primeiro lugar, alinhe as provas, identificando-as, ou seja,
localizando-as no processo e tratando-se de depoimentos a respectiva
passagem e, em segundo lugar, produza uma analise critica relativa a essas
provas, mostrando minimamente por que razao se “impunha” a formacgao de
uma convicgao no sentido pretendido» por si”.

Como lapidarmente esclareceu ANA LUISA GERALDESm, “(...) tal como se
impoe que o Tribunal faca a analise critica das provas (de todas as provas que
se tenham revelado decisivas), (...), também o recorrente, ao enunciar os
concretos meios de prova que devem conduzir a uma decisao diversa, deve
fundar tal pretensao numa andlise (critica) dos meios de prova, nao bastando
reproduzir um ou outro segmento descontextualizado dos depoimentos.”
Finalmente, e no que respeita ao 6nus de especificar a decisdo que, no
entender do recorrente, deve ser proferida sobre as questoes de facto
impugnadas, cumpre sublinhar que o mesmo pressupoe a enunciacgao, de
forma clara, das proposigoes de facto que devem substituir as proposicoes
impugnadas. Neste particular, ha que enfatizar que a circunstancia de o
recorrente impugnar um determinado ponto do elenco de factos provados nao
legitima a inferéncia de que pretende necessariamente que tal ponto de facto
seja considerado nao provado.

Com efeito, e em abstrato, admitem-se outras possibilidades, nomeadamente:
- Considerar provada apenas uma parte do ponto de facto impugnado, e nao
provada a restante;

- Aditar uma proposicao factica que constitua uma ressalva, ou de qualquer
modo restrinja o alcance da proposicao de facto impugnada.

[81

Estas consideracoes valem por inteiro~— para a impugnacao de factos nao
provados.

Assim, a impugnacao de qualquer ponto de facto, desacompanhada da
enunciacgao clara da proposicao que deve substituir o ponto de facto
impugnado nao satisfaz este énus.

Concluindo, diremos que nao satisfaz o 6nus em aprego o recorrente que se
limita a manifestar discordancia no tocante a determinado ponto de facto, sem

enunciar, de forma clara qual ou quais as proposicoes de facto que devem
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substituir a proposicao impugnada.Igl

Quanto ao modo como o 6nus em analise deve ser observado, cumpre ainda
referir que, nos termos do acérdao do ST] de uniformizacao de jurisprudéncia
n? 12/2023, “(...) o Recorrente que impugna a decisao sobre a matéria de facto
nao esta vinculado a indicar nas conclusoes a decisao alternativa pretendida,
desde que a mesma resulte, de forma inequivoca, das alegagoes.”

Sumariando todos os 6nus impostos pelo citado preceito, ensina ABRANTES

GERALDESHOL.

“(...) podemos sintetizar da seguinte forma o sistema que agora vigora sempre
que o recurso de apelacao envolva a impugnacao da decisao sobre a matéria
de facto:

a) Em quaisquer circunstancias, o recorrente deve indicar sempre os
concretos pontos de facto que considera incorretamente julgados, com
enunciacao na motivagao do recurso, e sintese nas conclusoes;

b) Deve ainda especificar, na motivagao, os meios de prova constantes do
processo ou que nele tenham sido registados que, no seu entender,
determinam uma decisao diversa quanto a cada um dos factos;

c) Relativamente aos pontos de facto cuja impugnacao se funde, no todo ou em
parte, em provas gravadas, para além da especificagcao obrigatoria dos meios
de prova em que o recorrente se baseia, cumpre-lhe indicar com exatidao, na
motivacao, as passagens da gravacao relevantes e proceder, se assim o
entender, a transcrigcao dos excertos que considere oportunos;

d) (...)

e) O recorrente deixard expressa, na motivagao, a decisdao que, no seu
entender, deve ser proferida sobre as questoes de facto impugnadas, tendo em
conta a apreciacgao critica dos meios de prova produzidos, exigéncia que vem
na linha do reforco do 6nus de alegacgdo, por forma a obviar a interposicao de
recursos de pendor genérico ou inconsequente;

f) (...).”

Nos termos do disposto no art. 640.2, n.¢ 2, al. b) do CPC, a inobservancia
deste 6nus tem como consequéncia “a imediata rejeicdao do recurso na
respetiva parte”.

Esta respetiva parte sera a parte do recurso referente a impugnacgao da
matéria de facto afetada pela inobservancia daquele(s) 6nus.

Assim, se o recorrente impugna a decisao sobre matéria de facto
relativamente a cinco factos provados, e em todos eles funda a sua
discordancia em depoimentos gravados, nao observando aquele 6nus, facil é
concluir que a consequéncia de tal inobservancia sera a rejeicdao da
impugnacao da decisdo relativa a matéria de facto, no seu todo.

Se 0 mesmo recorrente impugna a decisdo sobre matéria de facto
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relativamente aos mesmos cinco factos provados, mas s6 quanto a um deles
funda a sua discordancia no teor da mesma prova testemunhal, motivando o
seu entendimento relativamente aos demais na forgca probatoéria de
documentos juntos ao processo, admitimos que a consequéncia da
inobservancia do mesmo 6nus ja ndo sera a rejeicdao da impugnacao da
matéria de facto no seu todo, mas apenas quanto ao facto relativamente ao
qual foi invocada a prova testemunhal. Neste caso, a rejei¢cao do recurso
cingir-se-ia a uma parte da impugnacao da decisao sobre matéria de facto.
Finalmente, descortina-se ainda outra possibilidade, que consiste na
circunstancia de o recorrente impugnar a decisao sobre matéria de facto,
invocando em abono do juizo probatorio que sustenta relativamente a todos os
pontos de facto impugnados quer o teor de prova gravada que nao identifica
com precisao, quer outros meios de prova, nomeadamente prova documental
e/ou pericial.

Em casos como estes coloca-se, pois, a questao de saber se a consequéncia da
inobservancia daquele 6nus sera a rejeicao do recurso no que tange a
impugnacao da decisdao sobre matéria de facto no seu todo, ou apenas na
parte relativa a prova testemunhal, caso em que o Tribunal da Relacao teria
que reapreciar a decisao sobre matéria de facto apenas em funcao dos meios
de prova invocados pelo recorrente que nao se reconduzam a depoimentos
gravados.

Cremos que numa tal situacao, e sem prejuizo dos poderes de averiguacao
oficiosa de que a Relacao dispoe, a solugao correta sera a rejeicdao do recurso
quanto a impugnacgao da decisdao sobre matéria de facto no seu todo, e nao a
mera desconsideracao da prova gravada. Com efeito, resulta do disposto no
art. 662.2 do CPC que na reapreciacao da decisao sobre matéria de facto, a
Relacao devera decidir com base no mesmo acervo probatorio em que se
fundou a decisao recorrida. Donde, nao faria sentido interpretar a cominacao
processual em andlise como suscetivel de, relativamente a um mesmo facto,
conduzir a rejeicao do recurso apenas quanto a um de entre varios meios de
prova.

3.2.1.2. O caso dos autos

No caso vertente a apelante impugnou a decisdao sobre matéria de facto:

- por erro de julgamento, no tocante ao ponto 17 dos factos provados -
conclusoes 17 a 23 e arts. 64 a 77 da motivacao do recurso;

- por omissao, pugnando pelo aditamento de um novo ponto de facto -
conclusao 27.

Fé-lo, porém, de forma pouco clara e rigorosa, desde logo por nao ter
individualizado a impugnacao da decisao sobre matéria de facto, que surge
“misturada” com a discussao de questoes de Direito.
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Na verdade, se a lei processual determina que na sentenca, o Tribunal
indique, de forma individualizada, os factos que considera provados e nao
provados, e as razoes pelas quais considerou provados ou nao provados cada
um desses factos, seguida da analise juridica do mérito da causa (art. 6072 do
CPC), mal se compreende que a apelante nao tenha observado idéntica
metodologia nas suas alegacoes de recurso.

Seja como for, impode-se analisar a impugnacao da decisdao sobre matéria de
facto.

3.2.1.2.1. Ponto 17 dos factos provados

O ponto 17 dos factos provados tem a seguinte redacao:

17. Depois de receber a carta de denuincia, em dia ndao concretamente apurado
de marcgo de 2022, anterior ao dia 07, a Ré reuniu com a Autora, na pessoa da
Dra. F ...., e esta transmitiu-lhe que a razao pela qual havia decidido
denunciar o Contrato de Arrendamento estava relacionada com a
circunstancia de necessitar de mais espago para o exercicio da sua atividade e
que havia encontrado um edificio que pretendia adquirir, ao que a Ré deu-lhe
conta de que possuia outro espaco para arrendamento.

O Tribunal a quo justificou a demonstracao dos factos vertidos neste ponto de
facto nos seguintes termos:

“A matéria vertida nos pontos 17, 22, e 23 (quanto a reuniao havida entre o
legal representante da Ré e a Autora, na pessoa da Dra. F ...., e ao que foi
transmitido pelas partes, a surpresa criada com o email de julho, e a auséncia
de medidas relativamente ao imodvel nesse periodo) resulta em parte do acordo
das partes (a Autora aceita na réplica que a reuniao ocorreu) e sobretudo das
declaracgoes de parte do legal representante da Autora, D ..... , que declarou
que depois de receber a carta (de 24/02), em data que nao precisou que mas
que situou no dia 2 ou 3 de Marg¢o, reuniu com a Dra. F, a qual “explicou que
precisava de mais espaco” e que o BPC lhe havia apresentado um edificio para
compra ali perto, tendo o primeiro referido que a Ré estava a negociar a saida
de um locatario de outro espago que podia interessar a Autora, ao que,
segundo o préprio, “a Dra. F mostrou-se interessada e disse que ia informar o
Banco que desistia da operacgao de leasing”. Confirmou que neste contexto, e
depois do email de 07/03/2022 em que se dava sem efeito a carta de denuncia,
viu com surpresa o email de 17/07. Explicou que entre Marco e Julho de 2022
nao houve mais nenhuma conversa sobre a saida da Autora e que por isso nao
tomou medidas relativamente ao imével, tendo apenas celebrado contrato com
a mediadora depois de 17/07.

Nao olvidando o ébvio interesse do declarante no desfecho da causa e as
naturais reservas com que as declaragoes de partes devem ser encaradas, no
caso concreto, as declaracoes de parte, até pela forma como foram prestadas,
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com alguns pormenores circunstanciais espontaneos que dificilmente
poderiam ser ensaiados para o efeito (por exemplo a alusao a uma “operagao
de leasing”), mostraram-se crediveis. E inteiramente plausivel que o senhorio
tentasse perceber as razoes de uma saida antecipada e até procurasse
convencer a Autora a realizar outro contrato de arrendamento num espaco
que se mostrasse mais adequado as suas necessidades (a propria alega que a
Ré a tentou dissuadir da denuncia, colocando a ténica neste aspecto).
Acresce que, da parte da Ré nao foi produzida prova que infirmasse esta
factualidade e os email’s trocados em marcgo de 2022 dao credibilidade a
versao do declarante.”

A apelante discorda deste entendimento, sustentando que os factos vertidos
neste poto devem considerar-se nao provados, porquanto:

- a conviccgao do Tribunal a quo quanto a este ponto de facto se fundou nas
declaracgoes de parte prestadas pela autora, declaragoes essas que, no seu
entender nao encontram apoio noutros meios de prova, e argumentando que
de acordo com a jurisprudéncia, as declaracoes de parte, desacompanhadas
de outros meios de prova que as sustentem, sao insuficientes para conduzir a
demonstracao de quaisquer factos;

- “as razoes da Recorrente para a sua denuncia do contrato correspondem a
um facto pessoal que apenas a propria poderia atestar”

Uma tal argumentagao nao respeita os 6nus impugnatorios supra enunciados.
Com efeito, e antes de mais, € manifesto que o Tribunal a quo nao fundou a
sua convicgao exclusivamente com base nas declaragoes de parte prestadas
pela autora, mas sim na analise critica e conjugada de tal meio de prova em
conjugacgao com a prova documental, nomeadamente as mensagens de correio

eletronico que as partes trocaram em marcgo de ZOZZM.

Nao obstante, a apelante pretende rebater o valor probatério das declaracoes
de parte prestadas pela ré, mas nao faz qualquer referéncia a prova
documental invocada pelo Tribunal a quo, e, no tocante as referidas
declaragoes, abstém-se de indicar os concretos pontos da passagem da
gravacao que tem por pertinentes, e também nao transcreve tais trechos.
Incumpriu, assim, de forma ostensiva, o 6nus consagrado nos arts. 6402, n° 1,
al. a) e 2, al. a) do CPC.

Assim sendo, rejeita-se a impugnacao da decisao sobre matéria de facto no
tocante a este ponto.

Nao obstante, e a titulo subsididrio, sempre diriamos que a apelante nao tem
razao quanto a nenhum dos argumentos que invocou relativamente ao valor
probatorio das declaragoes de parte.

Com efeito, e em primeiro lugar, nao cremos que esteja vedado ao Tribunal a
quo dar como provado o facto em discussao apenas sustentado na prova
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produzida em sede de declaragoes de parte.

Na verdade, as declaragoes de parte consistem na prestacao de depoimento
sobre o objeto da causa por quem é parte, sendo que tais declaragdoes podem
revestir a forga probatoéria plena da confissdo, se envolverem o
reconhecimento de factos desfavoraveis ao depoente e favoraveis a parte
contraria (arts. 4632 a 4652, ex vi do art. 4662, n? 2, 22 parte, e n? 3, 22 parte
do CPC), e ficando sujeitas a livre apreciacao do Tribunal em tudo o mais (art.
4662, n? 3, 12 parte do CPC).

Contudo, como bem se explica no ac. desta relacao e seccao de 26-04-2017
(Luis Filipe Pires de Sousa), p. 18591/15.0T8SNT.L1-7 “a doutrina e a
jurisprudéncia vém assumindo varias posigoes no que tange a fungao e
valoracao das declaragoes de partes que sao aglutinaveis em trés teses
essenciais:

i.-Tese do carater supletivo e vinculado a esfera restrita de conhecimento dos
factos;

ii.-Tese do principio de prova;

iii.-Tese da autossuficiéncia das declaragoes de parte.”

Na linha do sustentado neste aresto, e pelos fundamentos ali profusa e
eloquentemente expostos, para os quais remetemos, acolhemos as conclusoes
ali vertidas:

“Sintetizando, diremos que: (i) no que excede a confissao, as declaragoes de
parte integram um testemunho de parte; (ii) a degradacao antecipada do valor
probatodrio das declaragoes de parte nao tem fundamento legal bastante,
evidenciando um retrocesso para raciocinios tipicos e obsoletos de prova
legal; (iii) os critérios de valoracao das declaragoes de parte coincidem
essencialmente com os parametros de valoragao da prova testemunhal,
havendo apenas que hierarquiza-los diversamente.

Em ultima instancia, nada obsta a que as declaragoes de parte constituam o
Unico arrimo para dar certo facto como provado desde que as mesmas logrem
alcancar o standard de prova exigivel para o concreto litigio em apreciacao.”
No mesmo sentido cfr. ac. RG 16-09-2021 (José Cravo), p. 159/21.3TSAMR.G1.
Em sentido aproximado, embora reportado a “acontecimentos do foro privado
e pessoal”, vd. ac. RE 11-01-2024 (Tomé de Carvalho), p. 129/21.7T8SIV.E1.
Nesta conformidade concluimos que inexistindo fundamento bastante para
censurar a demonstragao de determinado facto apenas pela circunstancia de o
Tribunal a quo ter formado a sua convicgao apenas com base nas declaragoes
de parte da autora, ndao podia a ré e ora apelante impugnar este ponto de facto
sem sindicar o juizo probatério do Tribunal, no sentido de “desconstruir” a
andlise critica que este, ao abrigo do principio da livre apreciacgao fez de tal
depoimento, o que implicava indicar com precisao as concretas passagens da
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gravacgao que em seu entender, justificavam decisao probatoria diversa, ou em
alternativa, transcrever tais trechos.

O que, manifestamente, nao fez.

Finalmente, e no tocante ao argumento de que os factos pessoais s6 podem
considerar-se provados com base em declaragoes prestadas pelo proprio,
diremos que a admissao de um tal entendimento levaria a considerar que os
factos pessoais desfavoraveis s6 podem provar-se por confissao.

E sintomético que a apelante tenha invocado este argumento sem chamar a
colagdo uma so6 disposigao legal que a sustente. O que nao sucede por acaso,
dado que uma tal norma nao existe.

Termos em que também este argumento sogobra.

3.2.1.2.2. Aditamento ao elenco de factos provados

Sustentou ainda a apelante que “O Tribunal “a quo” deveria ter dado como
provado o facto de que, foi no aludido contexto, que a Sécia e Administradora
da Recorrente, Dra. F ..., surpreendida com o teor do referido email da
Recorrida, tem como primeira reacao apresentar a Recorrida a possibilidade
de a Recorrente prescindir apenas da compensac¢ao das rendas vincendas até
a producao de efeitos da denincia, com a cauc¢do (compensacao esta que tinha
sido solicitada pela Recorrente na carta de dentncia de 24 de fevereiro de
2022)”.

Se bem entendemos a argumentacao da apelante, o “aludido contexto” sera o
invocado na conclusao 24, na qual sustentou que “logo que a Recorrida
rececionou a carta mediante a qual a Recorrente denunciava o contrato de
arrendamento, com efeitos a partir de 30 de agosto de 2022, a ter procurado
de imediato no sentido de a impelir a alterar a sua decisao”.

Como se depreende da argumentacao da apelante, nem a mesma indicou os
concretos meios de prova que em seu entender, deveriam conduzir a
demonstracao desta factualidade, nem enunciou a concreta e exata proposicao
de facto que em seu entender deveria ser aditada ao elenco de factos
provados.

Alids, em bom rigor, nem sequer manifestou, na motivacao do recurso, a
intencao de impugnar a decisao sobre matéria de facto quanto a este concreto
aspeto.

Nesta conformidade, conclui-se que também quanto a este pretendido
aditamento ao elenco de factos provados a apelante nao observou os 6nus
consagrados no art. 6402, n? 1, als. a) e ¢c) do CPC.

Assim sendo, nos termos da parte final do n? 1 (corpo) do mesmo preceito,
também nesta parte se rejeita a impugnacao da decisao sobre matéria de
facto.

3.2.1.2.3. Sintese conclusiva
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Face ao supra exposto, nada ha a alterar a decisao sobre matéria de facto
3.2.2. Do contrato celebrado entre as partes, do Direito aplicavel, e das
diversas formas de cessacao do contrato de arrendamento por iniciativa
unilateral de uma das partes e mediante comunicacgao imotivada

Da factualidade provada resulta que em 12-06-2018 a autora, ora apelante e a
ré, ora apelada celebraram um contrato escrito que denominaram de
arrendamento e que vigorou até ao ano de 2022, mediante o qual esta cedeu
aquela o gozo temporario de determinado imével, para a mesma ali exercer a
sua atividade, mediante contrapartida em dinheiro, e pelo prazo de cinco anos.

[12]

Muito embora a qualificagao juridica do contrato nao tenha sido objeto de
qualquer controvérsia, nem tenhamos motivos para divergir de tal
entendimento que, de resto foi acolhido na sentenca apelada, sempre diremos
que tal qualificagdao nao suscita duvidas.

Com efeito, estabelece o art 1022.° do CC que “Locac¢do é o contrato pelo qual
uma das partes se obriga a proporcionar a outra o gozo tempordrio de uma
coisa, mediante retribui¢cdo.” Por seu turno, dispoe o art. 10232 do CC que “a
locacgao diz-se arrendamento quando versa sobre coisa imovel, aluguer quando
incide sobre coisa moével.”

O conceito legal de locagao decompoe-se, assim, em trés elementos: a
cedéncia do gozo de uma coisa, o carater temporario, e a onerosidade.

No caso vertente, € inequivoco que em 12-06-2018 autora e ré celebraram um
contrato de arrendamento que tinha por objeto a fragdao autonoma designada
pela letra I correspondente ao 42 andar B do prédio sito na Rua ..., n? ....,

Torre ......... , Lisboa, descrito na Conservatoria do Registo Predial de Lisboa
sob o n? ... da Freguesia de Sao Sebastiao, e inscrito na matriz predial urbana
[13]

sob o artigo ... .

Mais resulta da factualidade provada que de acordo com a clausula terceira do
contrato celebrado entre as partes, o mesmo foi celebrado pelo prazo de 5
anos, com inicio em 01-08-2018, automaticamente renovavel por periodos de 1
ano se nenhuma das partes se opusesse com a antecedéncia minima de 180

dias em relagao ao termos do prazo inicial ou das suas renovac;ées.fﬁ1

Nos termos previstos no art. 10942, n? 1 do CC, aplicavel aos contratos de
arrendamento para fins nao habitacionais ex vi do art. 11082 do mesmo
codigo, “O contrato de arrendamento urbano para habitagcao pode celebrar-se
com prazo certo ou por duracao indeterminada.”

Por seu turno estatui o art. 11102, n? 2 do mesmo codigo, na redacgao vigente a
data da outorga do contrato dos autos que “Na falta de estipulagao, o contrato
considera-se celebrado com prazo certo, pelo periodo de 10 anos, nao podendo
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o arrendatario denuncia-lo com antecedéncia inferior a um ano.” Esta
disposicao legal veio a ser alterada pela Lei n? 13/2019, de 12-02, passando a
ter a seguinte redacao: “Na falta de estipulagao, o contrato considera-se
celebrado com prazo certo, pelo periodo de cinco anos, nao podendo o
arrendatario denuncid-lo com antecedéncia inferior a um ano.”

Trata-se, porém, de uma disposicao claramente supletiva, que rege apenas as
situagoes em que as partes nao tenham inserido estipulagoes contratuais
consagrando sobre esta matéria, nomeadamente estabelecendo prazos de
renovacgao diversos. Tal é o que resulta do inciso inicial deste preceito, quer do
estatuido no art. 10942, n2 3 do CC, quer ainda don? 1 do art. 11102 do CC
que dispde que “as regras relativas a duracao, denuncia e oposicao a
renovacgao dos contratos de arrendamento para fins nao habitacionais sao
livremente estabelecidas pelas partes (...)”. Neste mesmo sentido se

pronunciaram PINTO FURTADOM2! MENEZES cORDEIROMLE! e 1SABEL

ROCHA e PAULO ESTIMALZL ¢ hem assim o ac. RE 28-01-2021 (Mata
Ribeiro), p. 581/19.5T8FAR.E1.
Ora no caso dos autos as partes estipularam expressamente a duracao

tempordria, e um prazo de cinco anos, automaticamente renovavel por
periodos de um ano salvo oposicdao manifestada por qualquer dos outorgantes

[18]

Por isso, nao sendo o contrato omisso quanto a sua duracao, nao se aplica a
regra supletiva suprarreferida.

No caso em apreco, resulta pacifico que a vigéncia do contrato celebrado
entre as partes cessou por iniciativa da inquilina, autora e ora apelante,
mediante comunicacgao escrita imotivada, sendo certo que muito embora as
partes divirjam quanto ao momento em que tal rutura contratual produziu
efeitos, qualificam tal comunicacdao como dentincia do contrato.

Contudo, a dentncia do contrato de arrendamento é uma forma de cessagao
que opera por declaracao unilateral e imotivada de um dos contraentes, mas
gue apenas se aplica aos contratos de arrendamento de duragao
indeterminada; ao passo que no caso dos contratos com prazo certo, a
cessacao unilateral imotivada por iniciativa de um dos contraentes se
denomina oposi¢cdo a renovagao.

Esta distincao é relevante, porquanto as duas figuras seguem regimes
diversos.

Distinguindo estas duas figuras, ensina LUIS MENEZES LEITAO@:
“Constituem igualmente formas de extincao do contrato de locacao a dentncia
€ a 0posicao a renovagao.

Estas duas figuras distinguem-se porque na primeira, aplicavel aos contratos
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de duracao indeterminada, a declaragao do senhorio a por termo ao contrato
pode ocorrer em qualquer altura, enquanto na segunda, aplicavel aos
contratos em relacao aos quais tenha sido estipulado um prazo renovavel,
apenas pode ocorrer no fim desse prazo, impedindo que o contrato se renove
por periodos subsequentes.”

Mais adiante, reportando-se aos arts. 10262, 10542, e 10552 do CC, diz o

mesmo autor:li1

“Estas disposicoes relativas a Locacao em geral vém a ser, porém, afastadas
no ambito do arrendamento Urbano onde actualmente a lei distingue entre os
arrendamentos com prazo certo (arts. 10952 e ss.) e com duragao
indeterminada (arts. 10999 ss.), sendo aplicaveis aos primeiros normalmente a
oposicao a renovagao e aos segundos a denuncia.

Supletivamente, no arrendamento para habitacao, se as partes nada
convencionarem, o contrato considera-se celebrado por prazo certo, pelo
periodo de cinco anos (Art. 10949, n? 3). Ja ndo arrendamento para fins nao
habitacionais, em caso de auséncia de estipulacao, considera-se o
arrendamento celebrado com prazo certo, pelo periodo de cinco anos, nao
podendo arrendatario denuncia-lo com antecedéncia inferior a 1 ano (art.
11109, n© 2).”

Com efeito, regra geral, e no que respeita aos arrendamentos para fins
habitacionais, os arts. 10952 a 10982 do CC inserem-se numa subdivisao
intitulada “contrato com prazo certo”, e ali se prevé a oposi¢do a renovagdo
deduzida pelo senhorio (art. 10979) e a oposicdo a renovac¢do ou dentncia pelo
arrendatario (art. 10989).

Contudo, a referéncia a denuncia constante da epigrafe deste artigo reporta-

se aos especificos mecanismos previstos nos n2° 3 e 4 do mesmo preceito.

Como explica LUIS MENEZES LEITAOIA1 0 mecanismo consagrado nestes
preceitos “nao corresponde a uma verdadeira dentincia, mas a uma revogacao
unilateral do contrato por parte do arrendatario, independentemente do prazo
estipulado para o arrendamento”.

Significa isto que no tocante aos contratos de arrendamento para habitacao
com prazo certo o inquilino sé pode fazer cessar a vigéncia do contrato
mediante denuncia (ou revogac¢ao) nas duas situagoes descritas nos ns 3 e 4
do art. 10982 do CC. Caso contrario, apenas podera fazer cessar a vigéncia do
contrato de forma unilateral e imotivada nos quadros da ndo renovacdao.

Ja os arts. 10992 e segs. do CC se inscrevem numa subdivisao II intitulada
“contratos de duracgao indeterminada”, sendo certo que no regime desta
subdivisao se alude exclusivamente ao conceito de dentncia - Vd. arts. 11002
a 11032
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No que respeita aos arrendamentos para fins nao habitacionais, os mesmos
regulam-se pelos arts. 11082a 11132 do CC.

Relativamente a estes, avultam os arts. 11082 e 11109, dispondo o primeiro,
na parte que ora interessa, que “as regras da presente subsecgao aplicam-se
aos arrendamentos urbanos para fins nao habitacionais”, e estatuindo o
segundo que “- As regras relativas a duragao, denuncia e oposigao a
renovacgao dos contratos de arrendamento para fins nao habitacionais sao
livremente estabelecidas pelas partes, aplicando-se, na falta de estipulacao, o
disposto quanto ao arrendamento para habitagdao, sem prejuizo do disposto no
presente artigo e no seguinte.”

Deste ultimo preceito decorre, a nosso ver de modo claro que os contrato de
arrendamento para fins nao habitacionais que regulem as matérias da
denuncia e da ndao oposi¢ao, nao estao sujeitos as normas do CC sobre
arrendamento para fins habitacionais que regem tal matéria, ndo funcionado
nesse caso a remissao constante do art. 11082 do CC.

Nesta medida o mencionado art. 11082 do CC consagra uma verdadeira
excegao a regra do art. 10802 do CC que estipula a imperatividade das normas
sobre a resolucao, a caducidade e a denuincia do arrendamento urbano.

Ora, no caso em apreco, as partes regularam esta matéria nos termos da
clausula terceira do contrato que firmaram. Com efeito, estabelece a referida
clausula:

“1. O arrendamento é efectuado pelo prazo de 5 (anos), com inicio no dia 01
de Agosto de 2018.

2. No termo do prazo o contrato renova-se automaticamente por sucessivos
periodos de 1 (um) ano se nenhuma das outorgantes se opuser a sua
renovacgao com a antecedéncia minima de 180 (cento e oitenta) dias em
relacao ao termo do prazo inicial ou das suas renovacgoes, caso se verifique,
sem prejuizo do disposto no numero seguinte.

A inobservancia da antecedéncia prevista na presente clausula nao obsta a
cessacao do contrato de arrendamento mas obriga ao pagamento da totalidade
das rendas relativas aos 5 (cinco) anos iniciais da sua vigéncia, ou da sua
renovagao, se 0 prazo para a oposicao a renovacgao ja tiver decorrido.

(...)”

Esta clausula regula a matéria da oposi¢cao a renovagao, sem consagrar um

mecanismo semelhante ao previsto nos nS 3 e 4 do art. 10982 do CC, o que
significa que esta disposicao legal nao tem aplicagcao ao contrato dos autos,
por nao se verificar o pressuposto previsto na 22 parte do art. 11102 do CC.
Desta clausula resulta, a nosso ver com clareza, que muito embora tenham
estipulado um prazo certo, as partes consagraram o direito de oposicao a
renovacao do contrato com a antecedéncia minima de 180 dias.
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Como a mesma clausula regula a oposi¢cao a renovagao, sem prever um
mecanismo semelhante ao consagrado no art. 10982, n%s 3 e 4, tal significa
gue a manifestacao de vontade do inquilino em por termo, de forma unilateral
ao contrato, na vigéncia do prazo inicial de 5 anos nao belisca a obrigagao do
pagamento da totalidade das rendas respeitantes a totalidade desse periodo
temporal, uma vez que, por natureza, esta oposicao so extingue o contrato
com efeitos a partir do termo inicial da sua vigéncia.

3.2.3. Da cessacao do contrato de arrendamento e da eficdcia da comunicacao
da apelante a apelada que po0s fim a vigéncia do contrato de arrendamento dos
autos

No caso em aprecgo resulta de forma clara e evidente que tendo o contrato
cessado por iniciativa da autora, sem acordo da ré, e sem invocacao de
qualquer incumprimento por parte desta, tal cessacao apenas poderia ocorrer
nos quadros da oposigao a renovacgao do contrato.

Ora, como o prazo inicial de vigéncia do contrato era de cinco anos, com inicio

em 01-08-2018, o mesmo apenas terminaria as 24h00m do dia 31-07-2023@.
Contudo, como resulta da factualidade provada, em 24-02-2022 a autora
comunicou a ré a “denuncia” do mesmo contrato com efeitos desde

30-08-2022.@, e, subsequentemente, entregou ao seguranca do prédio as

chaves do locado em 29-07-2022%.

Qualquer que seja a qualificacao juridica destes factos, o certo é que a
vigéncia do contrato cessou no ano de 2022, ou seja, ja depois da publicacgao
da Lei n? 13/2019, de 12-02, que entrou em vigor em 13-02-2019.
Considerando que as partes e o Tribunal a quo se reportam, de modo unanime
ao regime do arrendamento urbano consagrado no CC tal como resultou das
alteracoes introduzidas por este diploma, seguiremos o mesmo entendimento.
Atenderemos por isso as alteracoes introduzidas por este diploma no regime
do arrendamento urbano.

Aqui chegados importa precisar que as referéncias constantes da p. 22 da
sentenca apelada a uma denuncia por iniciativa da ré, por carta recebida pela
autora em 28-02-2021 e com efeitos reportados a 30-08-2021 nao tém
correspondéncia na factualidade provada, e s6 podem dever-se a lapso.
Apreciando a comunicagao escrita suprarreferida concluiu o Tribunal a quo
que a mesma consubstanciava uma denuncia do contrato, nos termos
previstos no art. 10982 do CC, aplicavel ex vi do art. 11102, n2 1 do mesmo
coédigo, mas entendeu que essa denuncia veio a ser revogada por comunicagao
de 07-03-2022, vindo subsequentemente a ser novamente manifestada por
email de 17-07-2022.

Simplesmente ja concluimos que o contrato em apreco nao regulou a
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denuncia, limitando-se a consagrar um especial regime de nao oposicao a
renovacao do mesmo.

Nesta conformidade, nao podem as regras consagradas no art. 10982 do CC,
nem as regras sobre dentuncia de contratos de arrendamento de duracao
indeterminada previstas na regulamentacao dos contratos de arrendamento
urbano para habitagao ser aplicadas ao caso dos autos, por resultarem
afastadas por clausulas contratuais incompativeis com esse regime.
Prosseguindo, entendeu a ré e ora apelada que a “dentuincia” apenas operou
em 17-07-2022, por considerar que em 07-03-2022 a autora e ora apelante lhe
comunicou que aquela comunicagao ficava sem efeito, tendo posteriormente
comunicado nova “denuncia” em 17-07-2022.

A apelante discorda deste entendimento, sustentando que a comunicacao de
07-03-2022 nao constitui uma revogacgao valida e eficaz da dentncia do
contrato, pelo que este se deve considerar denunciado nos termos da
comunicacgao de 24-02-2022.

Em nosso entender, a questao de saber qual a data concreta em que tal
“dentincia” teve lugar é absolutamente indcua, porquanto seja qual for a data
em que se considere ter sido comunicada aquela “dentncia”, é pacifico que a
vigéncia do contrato dos autos cessou por comunicacao unilateral da autora
anterior ao termo do periodo inicial da vigéncia do contrato, e com efeitos
reportados a data muito anterior a 01-08-2023, sendo certo que igualmente se
apurou e que a ré ocupou o locado até ao final do més de julho do ano de
2022, e ndo pagou a ré qualquer quantia a titulo de rendas relativas aos meses
de agosto de 2022 a julho de 2023 (inclusive).

Ora, nos termos da clausula terceira do contrato, em qualquer das
circunstancias a ré sempre teria direito a exigir da autora as rendas referentes
aos meses de agosto de 2022 a julho de 2023 inclusive, acrescidas das
despesas de condominio.

Muito embora assente em raciocinio diverso, também o Tribunal a quo
considerou devidas as rendas relativas a este periodo temporal, nos seguintes
termos:

“No que concerne ao valor de renda a ter em conta para efectuar este calculo,
as partes divergem, pois, a Autora defende que o valor a considerar é apenas
de €4.025,20 (valor da renda relativa a fracgdao em 2022), ao passo que a Ré
defende que o valor deve ser de €4.325,20 para os meses de Agosto a
Dezembro de 2022, e de €4.411,70 para os meses de janeiro a julho de 2023
(com a actualizagao de 2% para o ano de 2023), incluindo nestes valores o
valor de €300,00 devido pelo estacionamento, fazendo ainda acrescer os
encargos de condominio, cujo valor mensal ascendia a €710,00 a data do
arrendamento de acordo com a respectiva clausula décima.
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Analisando o contrato de arrendamento, vemos que na cldusula segunda n° 1
se refere que o contrato de arrendamento tem por objecto a fracgdao autonoma
“1”, estipulando-se no n° 2 que a Ré se obrigava ainda a disponibilizar 3
lugares de estacionamento nas caves pelo preco mensal de €300,00, sendo
€100,00 por cada lugar. Ou seja, logo nesta clausula estipulou-se a
disponibilizacao e o prego dos estacionamentos como algo de diferenciado
relativamente ao arrendamento da fraccao. E embora a clausula sexta n° 1
refira que o valor da renda mensal é de €4.276,00, fez- se constar que destes,
€3.976,00 se reportam a fracgao, e os restantes €300,00 ao estacionamento, e
no n° 2 alude-se ao pagamento da renda e demais encargos. Nos recibos de
renda tais valores também se apresentavam autonomizados em duas parcelas
distintas, uma apelidada de “renda do 4° andar B da Torre 2”, e outra com a
descricao “avenca mensal de utilizacao de 3 lugares de estacionamento”.
Ademais, s6 o valor da renda da fracgao foi sujeito a actualizacao, o que ja nao
sucedeu com a avenca mensal que continuava a ser de €300,00 em 2022.

Ou seja, tanto na economia do contrato em si mesmo considerado como na
pratica contratual a avencga paga pela disponibilizagcao dos estacionamentos
nao se confundia com a renda propriamente dita devida pela utilizagao da
fracgao, pelo que s6 esta podera servir de referencial para o pagamento do
periodo de pré-aviso. E também nos parece 6bvio que nao se podera
considerar para este efeito o valor devido pelos encargos de condominio, de
natureza claramente distinta e alvo de facturagdao auténoma.

Deve assim tomar-se por referéncia a renda que era devida aquando da saida
em Julho de 2022, no montante de €4.025,20, sem contar com a actualizacao
que se operou posteriormente uma vez que o prazo de aviso prévio
desrespeitado apenas servia de referéncia para o nimero de meses a ter conta
no calculo, nao sendo de exigir ao arrendatario que em julho de 2022
adivinhasse qual seria o coeficiente de actualizagao que iria ser aprovado para
o ano de 2023 (cfr. clausula n° 2 do contrato de arrendamento), sendo certo
gue a sua obrigagao de proceder ao pagamento da penalizagdao venceu-se no
final do més de Julho de 2022, ou seja, no momento de producao de efeitos da
sua saida anunciada no email de 17/07 (e nao na carta de denuncia de 24/02
pois esta fora revogada). E também sem contar com a avenga mensal dos
estacionamentos e muito menos com as despesas de condominio.

Conclui-se que pelo incumprimento do aviso prévio de 12 meses, a Autora
devia a Ré a quantia de €48.302,40 (€4.025,20x12).

A Ré nao devolveu a Autora o valor da caugao nem qualquer outro valor.

A Autora manifestou a intencao de pretender compensar o valor da caugao
com as rendas devidas, o que significa que era e é devedora a Ré da quantia
de €18.386,40 (€£48.302,40-€29.916,00), pela inobservancia do aviso prévio.
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A este montante devem acrescer juros de mora desde 30 Agosto de 2022, tal
como peticionado pela Ré, até integral pagamento, a taxa legal aplicavel a
juros civis.”

Considerando, como consideramos que sao devidas as 12 rendas relativas ao
periodo temporal decorrido entre 01-08-2022 e 31-07-2023 (inclusive), e nao
tendo a ré/reconvinte e ora apelada recorrido da sentenga, ndao ha que sindicar
o decidido quanto ao montante da renda mensal.

Assim sendo, concluimos que a apelante nao tem qualquer direito a reaver a
quantia entregue a apelada a titulo de caucdao, antes assiste a esta o direito de
a fazer sua para liquidacao parcial do crédito de rendas suprarreferido.
Termos em que, tal como entendeu o Tribunal a quo, embora com
enquadramento algo diverso, concluimos pela improcedéncia da agao e
consequentemente da apelacao, na parte em que se reporta aos pedidos
deduzidos pela autora e ora apelante.

3.2.4. Do pedido reconvencional de condenacao da apelante no pagamento da
quantia de € 633,40 a titulo de indemnizacgao pela reposi¢ao de um puxador
retirado de uma das portas do locado

Insurge-se também a apelante relativamente a sua condenagao no pagamento
da quantia de € 633,40 “pela colocacao do puxador na porta de entrada
primitiva” do locado, acrescido de juros de mora.

Sobre esta matéria discorreu o Tribunal a quo nos seguintes termos:

“Em sede reconvencional, para além das rendas correspondentes ao periodo
de um ano, devidas em grande parte como acima se concluiu, a Ré reclama da
Autora o valor de €6.398,95 pelo incumprimento das clausulas 8a e 9a do
contrato, valor que despendeu em reparagoes no locado.

As Clausulas Oitava e Nona do contrato de arrendamento dispunham do
seguinte modo na parte que ora importa:

Clausula Oitava

Findo o contrato de arrendamento a INQUILINA devolvera a SENHORIA o
local objecto do arrendamento em bom estado de conservacgao, tal como se
encontrava a data do inicio do arrendamento, com as benfeitorias que nela
hajam sido efectuadas e que nao possam ser removidas, sem que seja devida
qualquer indemnizacao ou compensacao por tal facto.

Clausula Nona

1. A INQUILINA obriga-se a efectuar e suportar todas as despesas com a
conservacao e reparacao de quaisquer elementos ou pertences dos escritérios
arrendados.

2. Serao de conta da SENHORIA todas as despesas de conservagao,
manutencao e reparacgao das canalizagoes, esgotos, quadro eléctrico e sistema
eléctrico, com excepgao de lampadas, caixilharias ou decorrentes de
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quaisquer defeitos estruturais que se venham a verificar, desde que nao sejam
devidas ou tenham origem numa ma utilizagao por parte da INQUILINA.
Provou-se que o locado foi entregue pela Ré a Autora no estado de usado mas
previamente renovado com pintura, e que aquando da saida da Autora o
imovel apresentava paredes com algumas manchas mais escuras, elementos
metalicos e pregos por retirar das paredes, vinil de pavimento parcialmente
levantado junto a uma parede, e a porta de entrada primitiva sem puxador.
Durante o arrendamento, a Autora havia colocado a suas expensas, uma porta
nova adicional de vidro (protecao) sobre a porta de entrada, tendo o locado
ficado com duas portas de entrada sobrepostas. A porta de vidro foi colocada
do lado de fora do locado, pelo que o puxador foi transferido para a porta de
vidro que se tornou a porta exterior do locado. A Autora deixou ficar a porta
de vidro, assim como o respetivo puxador.

A Ré procedeu a reparacgoes no locado, discriminadas no orgamento junto
como doc. 7 a contestagao (onde avultam as reparagoes e pinturas de paredes
e rodapés, mas também a aplicacao de uma misturadora de cozinha, a
reparacao e pintura da porta de entrada e o fornecimento e aplicagao do
respectivo puxador), cujo custo total ascendeu a €6.398,95 (seis mil, trezentos
e noventa e oito euros e noventa e cinco céntimos) incluindo a taxa de IVA em
vigor e foi suportado pela Ré em 09/11/2022.

Conforme resulta do contrato, a Autora devia entregar o locado em bom
estado de conservacdo tal como se encontrava a data do arrendamento. E
certo que a fracgao havia sido entregue com as paredes pintadas, mas nao
cremos que tivesse sido proposito das partes que a inquilina também tivesse
de restituir a fracgao “pintada de fresco”. Uma obrigacao desta natureza, pelo
seu caracter pouco habitual, deveria ter sido expressamente consagrada. A
regra geral e que consta do art. 1043° do Cdéd. Civil é a de que, na falta de
convengao em contrario, o locatario é obrigado a restituir a coisa no estado
em que a recebeu, ressalvadas as deterioracoes inerentes a uma prudente
utilizacao, em conformidade com os fins do contrato.

Como se afirma no acérdao da Relagdao de Coimbra de 04/12/2007 (proferido
no processo n° 668/03.6TBMGR.C1 in www.dgsi.pt) “O locatario sera prudente
no uso da coisa locada e cumprira o seu dever, sempre que a sua actuagao se
paute pela diligéncia exigivel ao bonus pater familias, ao homem médio ou
normal, de boa formacao e de sao procedimento que as leis tém em vista ao
fixarem os direitos e deveres das pessoas em sociedade. E esse uso normal ou
bom da coisa locada deve ser perspectivado sob o angulo dos fins a que a
coisa locada se destina. Obviamente, e como escrevem Pires de Lima e
Antunes Varela, no Cdédigo Civil Anotado, vol. 2°, p. 380, as deterioracgoes
provocadas pelo desgaste do tempo (caixilharia, pinturas estragadas, fendas
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nos tectos, nas paredes, nos soalhos, etc.) por maioria de razao se deve
entender que nao obrigam o locatario, no momento da restituigcdo. Neste caso
nao se trata de deterioragoes causadas pelo locatario”.

A redaccao das clausulas oitava e nona nao é de molde a afastar esta ressalva
gue por isso nao pode deixar de se aplicar no nosso caso. Isto posto, a
existéncia de manchas escuras nas paredes apos 4 anos de utilizagao assim
como a presenca de alguns elementos metalicos muito pequenos (vd. fotos do
doc. 5 da contestacgao) cuja retirada tera implicado pequissimos furos de muito
facil dissimulagdo com uma pintura, nao revelam uso imprudente ou
descuidado, surgindo como consequéncia normal do decorrer do tempo e da
utilizacao da fracgdao num espaco destinado a escritorio onde estavam varias
pessoas a trabalhar e como clientes. A Autora nao provou que os pregos ja ali
se encontrassem, mas mesmo que se presuma que foi a mesma a coloca-los,
trata-se de uma deterioragao tao insignificante (nao se tratam de furos de
dimensao sensivel feitos com berbequim) que nao cabe no disposto no art.
1073° do Cdd. Civil, inserindo-se ainda numa prudente utilizagao. Por outro
lado, o levantamento do vinil do pavimento numa zona circunscrita junto a
uma parede, cuja concreta origem nao foi apurada, inculca muito mais uma
colocacao deficiente ou uma menor aderéncia do que aquela que seria
suposto, do que um uso imprudente por banda da inquilina (cfr. foto de fls.
61). Em nosso entender, nada no contrato e menos ainda no regime da locacao
permite responsabilizar a inquilina por estes sinais do tempo e normal
desgaste.

J& a retirada do puxador da porta primitiva para colocagao numa outra porta
de vidro ali colocada pela arrendataria também nao corresponde em si a uma
benfeitoria como pretende a Autora. Nao se tratou de um melhoramento ou de
uma despesa feita para conservacao da coisa (art. 216° do Cdd. Civil), tratou-
se antes de uma alteragcao ou pequena deterioracao efectuada para conforto
da Autora e sem o conhecimento e anuéncia da Ré, pelo que sé neste
particular deve ter aplicagao o disposto no art. 1073° do Cdd. Civil. Segundo
este preceito, é licito ao arrendatario realizar pequenas deterioragdes quando
elas se tornem necessarias para assegurar o seu conforto ou comodidade,
porém, as mesmas devem ser reparadas pelo arrendatario antes da restituicao
do prédio, salvo estipulagdo em contrario. A Autora nao procedeu a essa
reparagao colocando novamente o puxador, pelo que devera ser
responsabilizada pelo seu custo que no orgamento que serviu de base a
factura dos trabalhos de remodelacao correspondia ao valor de €633,40 mais
IVA. A este valor acrescem juros de mora a taxa legal aplicavel a juros civis
desde 15 de Setembro de 2022, data em que a Autora recebeu a carta da Ré
de 13/09/2022, através da qual, além de mais, a Autora foi interpelada a pagar
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o custo de reposicao do locado (cfr. art. 805° n°® 1 do Cdéd. Civil), com
orgcamento anexo e que serviu de base aos trabalhos realizados e onde ja
constava o custo do puxador que se veio a verificar.”

Apreciando, diremos que nao tendo a apelada interposto recurso da sentenca
recorrida, apenas esta em causa a condenagao da apelante no pagamento da
quantia de € 633,40, respeitante ao custo do puxador.

Quanto a esta matéria nao podemos acompanhar o Tribunal a quo.

Com efeito, mesmo sem questionar o enquadramento juridico exposto no
trecho citado, o certo é que se provou que a ré deixou ficar no locado a porta
de vidro que havia colocado da porta primitiva, e que nessa porta de vidro

[25]

estava o puxador que havia retirada da porta de entrada .
Nao tendo a apelante retirado a porta de vidro, nem o puxador em questao

[26]

contrato, nao podia ser condenada a pagar um puxador novo mas, quando

, € encontrando-se o mesmo incorporado no locado a data da cessacao do

muito, a pagar a apelada a quantia correspondente ao custo da remocao da
porta de vidro e recolocagao do puxador na porta do locado, tal como ali se
encontrava a data da celebragao do contrato, assim se repondo o locado no
estado em que se encontrava aquando da outorga do contrato dos autos.
Simplesmente nao foi isso que a apelada pediu em reconvencao. O que pediu

foi que a apelante fosse condenada a pagar-lhe um puxador novofz—ﬂ. Esta
pretensao nao pode proceder, porquanto nao se demonstrou nem foi alegado
que esse puxador tenha sido removido do locado ou que nao era possivel
recoloca-lo na porta onde se encontrava aquando da celebracao do contrato.
Termos em que, nesta parte, se conclui pela procedéncia da apelagao.

3.2.5. Das custas

Nos termos do disposto no art. 5272, n® 1 do CPC, “A decisao que julgue a agao
ou algum dos seus incidentes ou recursos condena em custas a parte que a
elas houver dado causa ou, nao havendo vencimento da agao, quem do
processo tirou proveito.”

A interpretacao desta disposigcao legal, no contexto dos recursos, deve atender
ao elemento sistematico da interpretacao.

Com efeito, o conceito de custas comporta um sentido amplo e um sentido
restrito.

No sentido amplo, as custas tal conceito inclui a taxa de justica, os encargos e
as custas de parte (cf. arts. 5292, n°1, do CPC e 32, n?1, do RCP).

J& sentido restrito, as custas sao sinéonimo de taxa de justica, sendo esta
devida pelo impulso do processo, seja em que instancia for (arts. 5292, n? 2 e

6422, do CPC e 12, n° 1, e 62, n°° 2, 5 e 6 do RCP).
O pagamento da taxa de justica nao se correlaciona com o decaimento da
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parte, mas sim com o impulso do processo (vd. arts. 5292, n® 2, e 5309, n? 1,
do CPC). Por isso é devido quer na 12 instancia, quer na Relagao, quer no ST].
Assim sendo, a condenagao em custas a que se reportam os arts. 5272, 6079,
n? 6, e 6632, n2 2, do CPC, sé respeita aos encargos, quando devidos (arts.
5322 do CPC e 169, 202 e 242, n? 2, do RCP), e as custas de parte (arts. 5332
do CPC e 252 e 262 do RCP).

Tecidas estas consideracgoes, resta aplicar o preceito supracitado.

E fazendo-o diremos que no caso em aprec¢o, considerando que se conclui pela
parcial procedéncia do recurso, as custas devem ser suportadas por apelante
e apelada, na proporcao dos respetivos decaimentos.

4. Decisao

Pelo exposto, acordam os juizes nesta 72 Secc¢ao do Tribunal da Relacao de
Lisboa em julgar o presente recurso parcialmente procedente, e em
consequéncia, alterar a decisao recorrida, absolvendo a apelante do pedido
reconvencional a que se reporta a alinea c) do dispositivo da sentenca
apelada, assim eliminando tal alinea, e confirmando, no mais, a sentenca
apelada.

Custas por apelante e apelada, na proporcgao dos respetivos decaimentos.

Lisboa, 11 de julho de 2024
Diogo Ravara

Rute Lopes

Cristina Coelho

11 Neste sentido cfr. Abrantes Geraldes, “Recursos no Novo Codigo de
Processo Civil”, 52 Ed., Almedina, 2018, pp. 114-116.

[2] Vd. Abrantes Geraldes, ob. cit., p. 116.

[31 Suprimimos os paréntesis constantes de varios pontos de facto que contém
remissoes para artigos dos articulados, por nao terem qualquer relevo factual.

[4] Ob. cit., p. 165, e nota de rodapé n.2 267.
[51 Sublinhado da nossa responsabilidade.
[61 op. cit., p. 165.

I11”Impugna&o e reapreciag¢do da decisdo da matéria de facto”, 2012,

disponivel em http://www.cjlp.org/materias/

Ana Luisa Geraldes Impugnacao_e_Reapreciacao_da_Decisao_da Materia_de_Facto.pdf
Muito embora o estudo em aprecgo se reporta ao CPC1961, as consideragoes

nele vertidas no trecho transcrito mantém inteira pertinéncia na vigéncia do
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CPC2013.
18] Se bem que na inversa.

91 Note-se que mesmo quando se entenda que determinado facto provado
deve ser considerado integralmente nao provado, ou vice-versa, ha sempre
uma proposicao de facto alternativa: neste caso, ndo estd apenas em causa a
supressao de um ponto do elenco de factos provados, mas também o
aditamento de um ponto, de teor idéntico ao impugnado, ao elenco de factos
nao provados.

[10] “Recursos no Novo Codigo de Processo Civil”, 52 Edigao, Almedina, 2018,
pp. 165-166.

[11 Docs. 2 e 3 juntos com a contestacao/reconvencao.
[12] Pontos 3 a 11 dos factos provados.

[13] Pontos 4 e 5 dos factos provados.

[14] Ponto 16 dos factos provados.

[15] “Comentdrio ao Regime do Arrendamento Urbano”, Almedina, 2019, p.
579.

1161 «Tratado de Direito Civil”, X1, Almedina, 2019, pp.1143-1144.

171 “Novo Regime do Arrendamento Urbano - Notas prdticas e
Jurisprudéncia”, 5.2 edigdo, Porto Editora, 2019, p. 286

18] Vd. ponto 3 dos factos provados.

[19] “Arrendamento urbano”, 92 ed., Almedina, p162.
[201 14em, p. 163.

21l op. cit., p. 174.

221 fr art. 2799, al. ¢) do CC

[23] Ponto 15. dos factos provados.

[24] Ponto 24 dos factos provados.

[25] Pontos 27 a 29 dos factos provados.

[26] Ponto 29 dos factos provados.

[27] Vd. arts. 92 e 93 da contestacao/reconvencao e docs. 5 e 7 a 9 juntos com
este articulado.
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