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Da responsabilidade do relator:

I. A declaragao resolutoéria é irrevogavel, sem prejuizo das partes acordarem a
sua revogacao, repristinando o contrato resolvido.

II. Estando o contrato de arrendamento sujeito a forma escrita, os factos
integrantes do comportamento concludente de repristinacao do contrato de
arrendamento teriam, eles proprios, de assumir a forma escrita, atento o
disposto no Artigo 2172, n?2, do Codigo Civil. Dito de outra forma, as
declaragoes tacitas de repristinacao do contrato de arrendamento teriam de
assumir tragos ou vestigios documentais escritos.

III. Nao ocorreu efetiva repristinagao do contrato de arrendamento, apos a sua
resolucgao, porquanto as partes nao emitiram declaragoes tacitas com
observancia da necessaria forma escrita. As declaragoes tacitas, para serem
eficazes e consequentes, teriam de assumir forma escrita, o que nao ocorreu
no caso.

Texto Integral

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

AB, CD e EF intentaram procedimento especial de despejo contra Imobiliaria,
Lda.

Para tanto, alegaram, em sintese, que:

a) No dia 16.8.2013, os entdo, proprietaria e usufrutudrio celebraram com a
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Requerida um contrato, tendo como objeto a ocupagao, para fins nao
habitacionais, do prédio urbano sito em Casal (...) Lote 1 (atual Rua (...), n.2 8)
freguesia de (...), em (...).

b) No decurso da vigéncia do contrato, adquiriram o pleno direito de
propriedade.

c) De acordo com a Clausula 2.2, o contrato foi celebrado pelo prazo de dez
anos, tendo o seu inicio em 1.1.2014 e término em 31.12.2023,

d) Sendo renovavel por periodos sucessivos de trés anos, se nao fosse
denunciado por parte da Arrendatdria, ou dos Senhorios, com uma
antecedéncia minima de 240 dias.

e) Os Requerentes opuseram-se a renovacgao, por via de carta registada, com
aviso de rececao, a 26.10.2022, carta recebida pela Requerida a 27.10.2022,
tendo reiterado a sua posi¢cao em Junho e Novembro de 2023.

f) Nas cartas remetidas, esta foi interpelada para o pagamento das rendas
referentes ao periodo de Janeiro de 2021 a Margo de 2022, que estavam em
divida, no valor de € 5.773,25.

g) Todavia, a Requerida nao procedeu a restituicao do imével, nem pagou as
rendas.

O requerimento de despejo foi entregue tendo como fundamento a cessacgao
do contrato por oposicao a renovacgao pelo senhorio.

Citada, a Requerida veio defender uma cessacao do contrato em 30/3/2022,
por via de uma declaracao prévia de resolugao realizada pelo senhorio, com
base na falta de rendas.

Defende, em simultaneo, que, tendo continuado a utilizar o imével locado, “e a
pagar pontualmente a renda devida”, “E ndo tendo sido celebrado pelas partes
um novo contrato escrito”, deve considerar-se que foi celebrado um novo
contrato de arrendamento entre as partes, em 31/03/2022.

Alega, ainda, que “nunca recusou a celebrag¢do de um contrato escrito” e que “
0s Requerentes nunca se opuseram a utilizagdo do locado pela Requerida, pelo

menos até 31/12/2023".

Notificada da oposicao, os Requerentes apresentaram a sua resposta, no
ambito da qual admitiram a expedicdo de uma carta de resolugao na data
indicada, mas afirmaram que, em face da resposta recebida, entenderam que
o contrato se manteria valido, tendo optado pela comunicagao da sua oposigao
a respetiva renovagao, mais sublinhando jamais terem aceitado a celebracao
de qualquer novo contrato.

Elaborado o saneador-sentenca, este Tribunal da Relacao de Lisboa decidiu
pela anulacao da sentenca proferida, ordenando a ampliacao da matéria de
facto com referéncia aos acontecimentos que se verificaram a partir da
declaracao resolutiva de 30.3.2022.
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Ap06s julgamento, foi proferida sentenca com o seguinte dispositivo:

«Nestes termos e por todo o exposto, julga-se a presente acao parcialmente
procedente, por provada, e, em consequéncia, decide-se:

a) Declarar verificada a cessagao do contrato de arrendamento, condenando a
Requerida a restituir o prédio locado, completamente livre de pessoas e bens,
aos Requerentes;

b) Condenar a Requerida no pagamento, aos Requerentes, do parcial das
rendas vencidas entre os meses de Janeiro de 2021 e Margo de 2022, no valor
de € 5.773,25 (cinco mil, setecentos e setenta e trés euros e vinte e cinco
céntimos), acrescidos de juros de mora, vencidos desde a data da citagao, e
vincendos, até integral pagamento, a taxa legal supletiva.»

X

Nao se conformando com a decisao, dela apelou a Ré formulando, no final das
suas alegacoes, as seguintes
CONCLUSOES:

1. Considerando credivel o depoimento do Gerente da Recorrente,
compaginando estas declaragoes com os factos constantes dos articulados e
dos documentos com estes juntos, com o depoimento de parte do A. CD e o
depoimento da testemunha AR, a Meritissima Juiz a quo deveria ter
considerado como provado que a R. nada deve aos AA.

2. Estes meios probatdrios, constantes do processo e da gravacgao dos
mencionados depoimentos, a luz das regras da experiéncia, deveriam ter
levado o Tribunal recorrido a considerar como provado que a Requerida
procedeu ao pagamento do valor de € 5.773,25, a titulo de rendas, peticionado
pelos Requerentes.

3. Decisao que deve ser proferida, passando o facto 2 dos factos nao provados
a considerar-se provado.

4. Em 30.3.2022, os Requerentes procederam a resolucao do contrato com
base na alegacao da falta de pagamento de rendas por parte da Requerida por
via de uma notificagao judicial avulsa.

5. Enquanto exercicio de um direito potestativo, a resolucao traduz-se numa
declaragao de vontade unilateral e recepticia, mediante a qual um dos
contraentes comunica a contraparte a extingao do vinculo contratual,
declaragao que se torna eficaz logo que chega ao poder ou é conhecida pelo
seu destinatdrio.

6. Com a sua comunicagao a outra parte, a resolucao assume plena eficacia e é
irrevogavel.

7. Os AA. nunca comunicaram a R. que tinham desistido da resolucgao.
8. Nao ¢ assim possivel extrair do comportamento das partes, ao contrario do
que se diz na Sentenca recorrida, uma vontade de ambas as partes na
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manutencao do anterior contrato.

9. A resolugao, ou rescisao como se escreveu no contrato, esta assim sujeita a
forma legal - comunicacao escrita - que, no caso concreto se traduz em carta
registada com prova de rececao.

10. Uma eventual declaracgao tacita de revogacao da resolugao do contrato sé
seria valida e eficaz se pudesse ser deduzida, sem margem para davidas, de
um qualquer documento escrito, comunicado da mesma forma, a outra parte,
como impoe o estipulado no n.2 2 do art.2 217.2 do Cddigo Civil.

11. Nao tendo ocorrido a revogacao da resolucao, ou “desisténcia” como
pretendem os AA., a repristinagdao ou reintegragao do contrato sé poderiam
ocorrer por acordo expresso e escrito das partes, atentas as exigéncias de
forma previstas para a celebracgao e resolugao do contrato de arrendamento
12. Deve, pois, ser declarado que a resolugao produziu os seus efeitos em
31/13/2022, data em que se extinguiu o contrato de arrendamento celebrado
pelas partes em 16/08/2013.

13. Um contrato extinto nao pode renovar-se. Por maioria de razao, € inttil a
oposicao a renovacgao de um contrato que nao existe.

14. Sem contrato apos 30.03.2022, a inquilina continuou a utilizar o imoével, a
pagar a renda, sem a oposigao dos senhorios.

15. Os senhorios continuaram a disponibilizar o imével a inquilina, recebendo
como contrapartida uma renda.

16. A lei tem um conjunto de regras que visam proteger o inquilino nas
situacoes de inexisténcia de contrato escrito, assumindo ser esta a parte do
contrato que estara por via de regra, mais fragilizada na respetiva relagao.

17. A interpretacao dada a esta norma pela douta Sentenca recorrida
contraria a ratio legis do preceito, ao exigir ao inquilino outra prova que nao a
utilizacao do local e o pagamento da renda por mais de seis meses.

18. Foram dados como provados os requisitos previstos no n.2 2 do art.®
1069.2 do Codigo Civil.

19. Existe um contrato de arrendamento em vigor entre os AA e a R., o qual so
pode ter-se formado de acordo com este preceito legal, uma vez que o anterior
foi resolvido pelos AA e essa resolucao nao foi declarada ilicita por qualquer
Tribunal.

20. Nao estando em vigor, desde 30/03/2022, o contrato de arrendamento
celebrado entre as partes.

21. Continuando a Requerida a utilizar o locado, como arrendataria, e a pagar
pontualmente a renda devida.

22. E nao tendo sido celebrado entre as partes novo contrato escrito, forgoso é
concluir que o arrendamento ao Requerido da imoével propriedade dos
Requerentes é regulado pelo regime supletivo previsto no Cdédigo Civil.
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23. O contrato de arrendamento em vigor entre as partes deve considerar-se
como celebrado em 31/03/2022.

24. A Requerida nunca recusou a celebracao de novo contrato escrito.

25. Os Requerentes nunca se opuseram a utilizacao do locado pela Requerida,
pelo menos até 31/12/2023.

26. Decorreram mais de seis meses desde a data do inicio do novo contrato, e
até esta data, a Requerente pagou todas as rendas vencidas.

27. Este contrato tem como objeto um imoével que nao é destinado a habitacgao.
28. A duracao, denuincia ou oposi¢ao a renovacgao do contrato regem-se pelo
disposto no art.2 1110.2 do Cédigo Civil.

29. Na falta de estipulagao de prazo, o mesmo considera-se celebrado por
prazo certo, pelo periodo de cinco anos.

30. Tendo iniciado a sua vigéncia em 31/03/2022, o seu término sera no dia
30/03/2027.

Nestes termos e nos melhores de Direito aplicaveis que V. Ex.2s doutamente
suprirao, deve o presente recurso ser considerado procedente, revogando-se a
decisao recorrida e absolvendo-se a R. do pedido, assim se fazendo, como
sempre, JUSTICA.»

Contra-alegaram os apelados, propugnando pela improcedéncia da apelagao.
Em especial, sustentaram a intempestividade do recurso (questao resolvida
com a subsequente reclamacao nos termos do Artigo 6432 do Cédigo de
Processo Civil), bem como que a apelante nao cumpriu os requisitos do Artigo
6409, nao indicando para cada ponto de facto que considera incorretamente
julgado, quais os meios de prova que impunham decisao diversa e qual a
decisao que sobre o mesmo deve ser proferida.

QUESTOES A DECIDIR

Nos termos dos Artigos 6359, n%4, e 6399, n21, do Cdédigo de Processo Civil, as
conclusoes delimitam a esfera de atuacao do tribunal ad quem, exercendo um

funcao semelhante a do pedido na peticao inicial.lll Esta limitacao objetiva da
atuacao do Tribunal da Relagao nao ocorre em sede da qualificagao juridica
dos factos ou relativamente a questoes de conhecimento oficioso, desde que o
processo contenha os elementos suficientes a tal conhecimento (cf. Artigo 59,
n? 3, do Cédigo de Processo Civil). Também nao pode este Tribunal conhecer
de questdes novas que nao tenham sido anteriormente apreciadas porquanto,
por natureza, os recursos destinam-se apenas a reapreciar decisoes
proferidas, ressalvando-se as questoes de conhecimento oficioso, v.g., abuso

[2]

Nestes termos, as questoes a decidir sao as seguintes:
i. Impugnacao da decisao da matéria de facto (conclusoes 1 a 3);
ii. Existéncia da resolucao do contrato (conclusoes 4 a 13);

de direito.
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iii. Celebracao de novo contrato de arrendamento (conclusoes 14 a 30).
Corridos que se mostram os vistos, cumpre decidir.

A jurisprudéncia citada neste acérdao sem mencao da origem encontra-se
publicada em www.dgsi.pt.

FUNDAMENTACAO DE FACTO

A sentenca sob recurso considerou como provada a seguinte factualidade:

1. No dia 16.08.2013, GH e JK celebraram, na qualidade de Senhorios, com
Good Line Imobilidria, Lda., na qualidade de Arrendatdaria, um contrato de
arrendamento urbano para fins nao habitacionais, que teve por objeto o prédio
urbano sito em Casal (...) Lote 1 (atual Rua (...), n.2 8) freguesia de (...), em
(...).

2. No decurso da vigéncia do contrato, GH transmitiu o seu direito de
propriedade sobre 1/2 do imével a AB, a 07.06.2017, conforme Ap. 3465 de
2017/06/07 no registo predial.

3. Posteriormente, a 11.04.2022, ocorreu a extingcao do usufruto a favor de JK
que incidia sobre a outra 1/2 do imével.

4. Os Requerentes passaram a ser proprietarios do imével locado (EF titular
de quota de 1/6, AB titular de quota de 4/6, e CD titular de quota de 1/6).

5. De acordo com a Clausula 2.2, o contrato é de duracgao limitada, sendo
celebrado pelo prazo de dez anos, tendo o seu inicio em 01.01.2014 e término
em 31.12.2023,

6. Sendo renovavel por periodos sucessivos de trés anos, se nao for

denunciado por parte da Arrendatdria, ou dos Senhorios, com uma
antecedéncia minima de 240 dias.

7. Em 30.03.2022, os Requerentes procederam a resolugao do contrato com
base na alegacao da falta de pagamento de rendas por parte da Requerida,
por via de uma notificagao judicial avulsa.

8. Nesta comunicagao, os Requerentes afirmaram que a Requerida nao pagou
parciais das rendas de Janeiro a Dezembro de 2021 e parciais das rendas de
Janeiro a Marco de 2022, num valor total de € 5.773,25.

9. Apés a referida notificagdao, a Requerida contactou os Requerentes, opondo-
se a resolucao e a restituicdao do imével.

10. Para o efeito, alegou que era falso que houvesse rendas em divida, porque
teria efetuado o pagamento dos montantes alegadamente em falta, através da
entrega de dinheiro a um dos senhorios, JK, e adiantou que, em caso de
recurso a via judicial, opor-se-ia e apresentaria recibos emitidos pelo senhorio
falecido, que lhe teriam sido entregues.

11. Depois de 30.03.2022, a Requerida continuou a ocupar o imoével.

12. Tem pago um valor equivalente ao da renda mensal estipulada no contrato
de 16.08.2013.
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13. Confrontados com a posicao adotada pela Requerida, a sua recusa em sair
do locado e perante a impossibilidade de confirmacao da veracidade de tais
alegacgoes, uma vez que o entao senhorio tinha falecido a 20.03.2022, os
Requerentes concluiram que o contrato se manteria em vigor.

14. Nao pretendendo a renovacao do contrato, os Requerentes opuseram-se a
sua renovacgao, através do envio de carta registada com aviso de rececao a
26.10.2022, recebida pela Requerida a 27.10.2022, tendo reiterado a sua
posicao em 28.06.2023 e 13.11.223.

15. Nas cartas remetidas a Requerida, esta foi também interpelada para o
pagamento de rendas vencidas e por si parcialmente nao pagas, referentes ao
periodo de Janeiro de 2021 a Marco de 2022, no valor de € 5.773,25.

16. Todas as comunicacgoes remetidas pelos Requerentes a Requerida e por
esta recebidos faziam referéncia expressa ao contrato de arrendamento
celebrado em 2013.

17. No dia 09.01.2024, os Requerentes remeteram uma nova comunicac¢ao a
Requerida, com expressa referéncia de que o contrato havia terminado a
31.12.2023.

18. Até a presente data, a Requerida nao procedeu a restituicao do imoével.
19. As partes nao celebraram um novo contrato escrito.

20. A Requerida nunca recusou a celebracao de novo contrato escrito.

21. Os Requerentes nunca se opuseram a utilizacao do locado pela Requerida
até 31/12/2023.

x

O tribunal a quo considerou nao provados os seguintes factos:

1. A Requerida nao deduziu oposicao a resolucao do contrato de arrendamento
levada a cabo em 30.03.3022.

2. A Requerida procedeu ao pagamento do valor de € 5.773,25, a titulo de
rendas, peticionado pelos Requerentes.

FUNDAMENTACAO DE DIREITO

Impugnacao da decisao da matéria de facto

A apelante pretende que se proceda a reversao do facto nao provado 2 (“2. A
requerida procedeu ao pagamento do valor de € 5.773,25, a titulo de renda,
peticionado pelos requerentes”) para provado (conclusoes 1 a 3).

No corpo das alegacgoes, a apelante afirma que “é inexato e carece de
fundamentacgdo o facto 13 considerado como provado”. Todavia, a apelante
nao finaliza a alegagao (nem no corpo das alegagdoes nem nas conclusdes) com
um pedido sobre a reversao de tal facto de provado para nao provado ou a sua
mera alteracao de redacao.

Nos termos do Artigo 6402, n2 1, do Cédigo de Processo Civil,

«Quando seja impugnada a decisdo sobre a matéria de facto, deve o
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recorrente obrigatoriamente especificar, sob pena de rejeicdo:

a) Os concretos pontos de facto que considera incorretamente julgados;

b) Os concretos meios probatorios, constantes do processo ou de registo ou
gravacdo nele realizada, que impunham decisdo sobre os pontos da matéria de
facto impugnados diversa da recorrida;

c) A decisdo que, no seu entender, deve ser proferida sobre as questoes de
facto impugnadas.”

No que toca a especificagcdo dos meios probatorios, incumbe ainda ao
recorrente «Quando os meios probatorios invocados tenham sido gravados,
incumbe ao recorrente, sob pena de imediata rejeicdo do recurso na respetiva
parte, indicar com exatiddo as passagens da gravag¢do em que se funda o seu
recurso, sem prejuizo de poder proceder a transcricdo dos excertos que
considere relevantes” (Artigo 6409, n2 2, al. a), do Codigo de Processo Civil).
Nos termos do AUJ n? 12/2023 (DR, I Série, 14.11.2023, com Declaracao de
retificacao n? 25/2023), foi clarificado que: «Nos termos da alinea c) do n.2 1
do artigo 640.2 do Cédigo de Processo Civil, o Recorrente que impugna a
decisdo sobre a matéria de facto ndo estd vinculado a indicar nas conclusées a
decisdo alternativa pretendida, desde que a mesma resulte, de forma
inequivoca, das alegacoées.»

Se a falta de indicagao exata das passagens da gravacgao nao dificulta, de
forma substancial e relevante, o exercicio do contraditério nem o exame pelo
Tribunal da Relagdo, a rejei¢ao do recurso com tal fundamento constituira
solucgao excessivamente formal e sem justificagao razoavel. [3]

O recorrente nao satisfaz o 6nus impugnatorio quando omite a especificagao
dos pontos de facto que reputa incorretamente julgados bem como a decisao a
proferir sobre cada um deles, limitando-se a discorrer sobre o teor dos
depoimentos prestados com afloramentos de resultados probatodrios que

entendem ter sido logrados na producgao da prova.[il O 6nus imposto ao
recorrente na al. b) do n? 1 do Artigo 6402 do Codigo de Processo Civil nao se
satisfaz com a simples afirmacao de que a decisao devia ser diversa, antes
exige que se afirme e especifique qual a resposta que havia de ser dada em
concreto a cada um dos diversos pontos da matéria de facto controvertida e
impugnados, pois s6 desta forma se coloca ao tribunal de recurso uma

concreta e objetiva questao para apreciar.[51 Omitindo o recorrente o
cumprimento do 6nus processual fixado na al. ¢), do n? 1, do art.2 6402, impoe-
se a imediata rejeicao da impugnacao da matéria de facto, nao sendo
legalmente admissivel a prolagdao de despacho de convite ao aperfeicoamento
das conclusoes.[6]

O STJ vem entendendo que, na verificagao do cumprimento dos énus de
impugnacao previstos no citado artigo 6409, os aspetos de ordem formal
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devem ser modelados em funcao dos principios da proporcionalidade e da
razoabilidade.[7]

Ora, a apelante nao cumpriu o 6nus do Artigo 6409, n21, a ¢), no que tange ao
desacordo que manifesta quanto ao facto provado sob 13, na medida em que
nao concretizou qual a alteracao pretendida e a mesma nao resulta, de forma
inequivoca, das alegacoes.

Ja no que tange ao facto nao provado sob 2, a apelante deu minimamente
cumprimento aos énus processuais na medida em que indicou os meios de
prova que, no seu entender, justificam a alteracao, indicou os minutos dos
respetivos depoimentos e precisou a decisao pretendida.

O tribunal a quo justificou a resposta de nao provado ao facto 2 nestes termos:
«Relativamente ao pagamento dos parciais das rendas cujo pagamento &,
também nesta acgdo, reclamado pelos Requerentes, a Requerida limitou-se a
afirmar que «O pagamento das rendas devidas entre 31/03/2023 e a presente
data deve considerar-se provado pelo teor do requerimento de despejo,
conjugado com o teor do documento 1 junto: o valor em divida a titulo de
rendas é o mesmo, os restantes valores peticionados alegadamente venceram-
se apos 31/12/2023, o que nao se aceita»[artigo 19.2 da oposigao].

Ocorre que a circunstancia de o valor peticionado ser idéntico ndao demonstra
qualquer pagamento, sendo antes um indicio de que o seu pagamento nao foi
demonstrado, até a data - e ndo tendo sido apresentado pela Requerida
qualquer meio de prova referente a esses pagamentos, a liquidagao da-se
como nao provado (artigo 342.2, n22, do Céd. Civil).»

Dos meios de prova indicados pela apelante, nao emerge prova suficiente no
sentido pretendido, muito pelo contrario.

Assim, no ambito da prestacao do seu depoimento de parte, o legal
representante da Ré, MQ, revelou-se extretamente nervoso e titubeante,
procurando sempre o contacto visual com o seu mandatario para validar as
suas respostas. A Mma. Juiza, e bem, advertiu-o varias vezes quanto a
inadmissibilidade de tal conduta, sendo que, ao fim de 24 minutos, o mesmo
afirmava ainda “Eu jd estou confuso”, “Estou um bocado nervoso”. No que
tange especificamente ao pagamento das rendas em causa, 0 mesmo
verbalizou que as pagou ao falecido RS e que tinha recibos emitidos por este.
Todavia, a Ré nao os juntou aos autos, prova acabada da inveracidade e topete
da verbalizacao do seu legal representante.

CD, no ambito do seu depoimento de parte, afirmou que, apdés a remessa da
resolucgao do contrato por falta de pagamento de rendas, a entdo mandataria
da ré afirmou que as rendas estavam pagas e que a ré tinha recibos disso.
Face a duvida assim instalada, os autores decidira “cancelar a resolucdo” e
continuar com o contrato até final de 2023, vindo a opor-se a renovacao do
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mesmo. A duvida justificava-se porque o tio do depoimento, RS, havia
entretanto falecido, nao podendo confirmar-se essa versao com o mesmo.
Posteriormente, nao tendo a Ré junto os recibos em causa, confirmou-se que
0s pagamentos nao tinham ocorrido.

Finalmente, a testemunha AR é solicitadora, prestando servigos a primeira
autora no ambito deste contrato de arrendamento. Depds por menos de dez
minutos, tendo a mandataria dos autores desistido da respetiva inquiricao.
Nada disse sobre o pagamento das rendas em causa, tendo afirmando apenas
que a parte da renda da autora em causa nao era regulamente paga até ao dia
8 de cada més.

Flui de todo o exposto que, sendo desnecessarias outras consideragoes,
inexiste prova que justifique a reversao do facto nao provado sob 2 para facto
provado.

ii. Existéncia da resolucao do contrato

A apelante sustenta que o contrato foi resolvido em 30.3.2022, sendo a
resolucgao irrevogavel e nao tendo os autores/apelados comunicado a Ré que
tinham desistido da resolucao. Mais argumenta que: ndao é possivel extrair do
comportamento das partes uma vontade na manutencao do anterior contrato;
uma eventual declaracao tacita de revolucao da resolucao do contrato sé seria
valida se pudesse ser deduzida de um qualquer documento escrito,
comunicado da mesma forma a outra parte; a repristinacao do contrato so
poderia ocorrer por acordo expresso e escrito das partes.

Apreciando.

Os factos relevantes para a apreciagao da questao da resolugao do contrato e
eventual repristinacao do mesmo sao os seguintes:

7. Em 30.3.2022, os Requerentes procederam a resolucao do contrato com
base na alegacao da falta de pagamento de rendas por parte da Requerida,
por via de uma notificagao judicial avulsa.

8. Nesta comunicagao, os Requerentes afirmaram que a Requerida nao pagou
parciais das rendas de Janeiro a Dezembro de 2021 e parciais das rendas de
Janeiro a Marco de 2022, num valor total de € 5.773,25.

9. Apés a referida notificagdao, a Requerida contactou os Requerentes, opondo-
se a resolucao e a restituicdao do imével.

10. Para o efeito, alegou que era falso que houvesse rendas em divida, porque
teria efetuado o pagamento dos montantes alegadamente em falta, através da
entrega de dinheiro a um dos senhorios, JK, e adiantou que, em caso de
recurso a via judicial, opor-se-ia e apresentaria recibos emitidos pelo senhorio
falecido, que lhe teriam sido entregues.

11. Depois de 30.03.2022, a Requerida continuou a ocupar o imoével.

12. Tem pago um valor equivalente ao da renda mensal estipulada no contrato
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de 16.08.2013.

13. Confrontados com a posicao adotada pela Requerida, a sua recusa em sair
do locado e perante a impossibilidade de confirmacao da veracidade de tais
alegacgoes, uma vez que o entao senhorio tinha falecido a 20.03.2022, os
Requerentes concluiram que o contrato se manteria em vigor.

14. Nao pretendendo a renovacao do contrato, os Requerentes opuseram-se a
sua renovacgao, através do envio de carta registada com aviso de rececao a
26.10.2022, recebida pela Requerida a 27.10.2022, tendo reiterado a sua
posicao em 28.06.2023 e 13.11.223.

Em 30.3.2022, os autores formalizaram uma resolucao do contrato de
arrendamento através de notificagao judicial avulsa, invocando como
fundamento a falta de pagamento de rendas pela ré/apelante.

A resolugao do contrato € um meio de extingao do vinculo contratual por
declaracao unilateral e encontra-se condicionada por um motivo previsto na
lei ou depende de convencao das partes (Artigo 4322, n2 1 do Cédigo Civil) A
resolucao legal tem por motivo o incumprimento de prestagoes contratuais ou
a perda do equilibrio contratual (cf. Artigos 8012 e 4372 do Cddigo Civil).

No que tange a reversibilidade da declaragao resolutoria, Pedro Romano
Martinez, Da Cessagdo do Contrato, Almedina, 32 Ed., p. 176, pronuncia-se
nestes termos:

«A resolugao determina a imediata cessagao do vinculo, produzindo o efeito
extintivo logo que a declaragao chega ao poder do destinatario ou é dele
conhecida (art.¢ 2242, n2 1, do CC). Depois de recebida (ou de ser conhecida) a
declaragao negocial de resolucao do vinculo nao podera ser revogada,
admitindo-se, porém, que aquele que resolveu o contrato proponha ao
destinatario da declaragao (contraparte) a repristinagao do negdcio judicio,
sendo, entao, necessario o consentimento deste. Em suma, a resolucao funda-
se num direito potestativo, mas a sua revogacgao pressupoe o acordo.»

Na jurisprudéncia, tem sido admitida a repristinacdao de contrato ja resolvido,
mencionando-se exemplificativamente os seguintes arestos.

Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 16.10.2024, Belo Morgado,
4843/21:

«Uma vez que, como se compreende, nao é concetualmente configuravel a
possibilidade de unilateralmente fazer renascer um vinculo ja extinto, digamos
que, até ao decurso do prazo de 7 dias concedido na lei laboral para o
arrependimento do trabalhador, a resolucao do contrato fica com a sua
eficacia paralisada/suspensa.

Mas, decorrido este prazo, a resolugao assume plena eficacia, cessando para
todos os efeitos a relagao contratual, deixando por isso de ser possivel
proceder a sua revogacao, unilateral ou convencionalmente.
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13. Todavia, num plano dogmaticamente distinto, nada obsta, naturalmente, a
que as partes acordem em qualquer momento na repristinacao do contrato, ao
abrigo do principio da liberdade contratual, segundo o qual, dentro dos limites
da lei, as partes tém a faculdade de fixar livremente o contetiddo dos contratos,
celebrar contratos diferentes dos previstos na lei ou incluir nestes as clausulas
que lhes aprouver (Art.2 405.2, n2 1, do C. Civil).«

Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 10.10.2023, Lopes do Rego,
4094/07:

«(...) a perpetuacao, de forma continuada, ao longo de varios meses, da
mesma disciplina contratual, originariamente acordada, sem qualquer objecao
das partes - que persistem exatamente na execucao material das mesmas
situagoes juridicas - pode e deve efetivamente, seqgundo um critério pratico,
ser tomada como comportamento concludente no sentido de ter ocorrido
renovacgao ou repristinagao da relagao contratual originariamente existente.
(...)

Ou seja: a autonomia da vontade, tal como levou as partes a estipularem certa
forma convencional para determinado ato, pode justificar que ulteriormente,
em consequéncia do modo como atuam na vida juridica, se possa concluir que
prescindiram da forma convencionada, admitindo a renovacao tacita do
contrato em causa.

Ora, como atras se realgou, entende-se que a reiteracdao continuada no
cumprimento da disciplina contratual, ao longo de varios meses, sem qualquer
objecao quanto a estabilidade da relagdao contratual existente, pode e deve -
desde logo, a luz do principio da boa fé - ser razoavelmente interpretada como
envolvendo uma renovacgao ou repristinagao tacita do contrato, prescindindo
os interessados da forma convencional que inicialmente haviam estipulado.

E, neste concreto e peculiar circunstancialismo, ndao ha que fazer apelo a
norma constante do n® 2 do art.2 2172 do CC, de modo a exigir - como
sustenta a recorrente - que a emissao de declaracgao tacita s6 seria possivel
quando tivessem sido observadas as exigéncias de forma escrita quanto aos
factos de que a declaracgao se deduz: é que, no caso dos autos, a ilisdo da
presuncao estabelecida no n°1 do art.2 2232 do CC implicou, como
consequéncia adequada, a conclusao de que as partes, por forgca do seu
comportamento material e em concretizacao do principio da autonomia da
vontade - prescindiram da exigéncia formal originariamente estipulada.»
Acérdao do Tribunal da Relagao de Lisboa de 19.3.2024, José Capacete,
8162/21, www.colectaneadejurisprudencia.com :

I - O efeito extintivo da resolugao do contrato ocorre, em regra, na data em
que a declaracao de vontade é eficaz, determinando a imediata cessacao do
vinculo (logo que a declaragao chega ao poder do destinatario ou é dele
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conhecida).

IT - Por isso, depois de recebida, ou de ser conhecida, a declaragao de
resolucgao ja nao pode ser revogada, admitindo-se, porém, que aquele que
resolveu o contrato proponha a contraparte a respetiva repristinacao, sendo,
entao, necessario o consentimento desta.

III - A circunstancia de as partes terem adotado a forma convencional escrita
para os contratos de aluguer declarados resolvidos, nao impede a
repristinacao tacita consensual dos mesmos, pois a sua inicial redugao a
escrito nao decorreu de imposicao legal, mas da autonomia da vontade das
partes, no ambito da tutela dos respetivos interesses.

IV - O alcance da estipulagao negocial de reducao a escrito daqueles contratos
teve apenas como finalidade o estabelecimento de uma presuncao ilidivel de
que as partes sé pretendiam vincular-se pela forma convencionada, podendo,
por isso, o abandono da forma convencional resultar, tacitamente, do seu
posterior comportamento concludente.

V - Tendo as partes, por vontade propria, abandonado tacitamente a exigéncia
da forma escrita adotada para os contratos anteriormente celebrados, a
repristinacao dos mesmos, sem sujeicao a tal forma, ndo a torna invalida ou
ineficaz.

No caso em apreco, os Requerentes procederam a resolugao do contrato de
arrendamento com base na alegacao da falta de pagamento de rendas por
parte da requerida (factos 7 e 8). Todavia, face a reagao da requerida,
negando a existéncia de rendas em divida e alegando o seu pagamento a um
senhorio entretanto falecido, os requerentes nao prosseguiram uma atuagao
assente e consentanea com a resolucao do contrato (cf. factos 9 a 13), nao
exigindo a imediata entrega do locado, nem instaurando procedimento judicial
emergente da resolugao e relacao de liquidagao emergente da resolugao. Pelo
contrario, apés 30.3.2022, quer os senhorios/requerentes quer a requerida/
inquilina continuaram a executar o contrato no plano material como se nada
tivesse ocorrido no sentido da extingcao do contrato: os senhorios nao
exigiram, judicial ou extrajudicialmente, a saida da inquilina do locado e a
inquilina continuou a pagar um valor equivalente ao da renda mensal
estipulada inicialmente.

Numa primeira leitura, estes comportamentos das partes sao concludentes no
sentido de que as partes manifestaram, de forma tacita, a sua vontade
confluente de continuar a execugao do contrato de arrendamento celebrado
em 16.8.2013. Dir-se-ia que o comportamento adotado pelas partes foi positivo
e inequivoco no sentido da repristinagao do contrato de arrendamento, apds a
formalizacao da declaracao resolutiva. «Para as declaragoes tacitas, a lei
impoe que os factos concludentes - factos de onde se deduz a manifestacao de
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vontade - revelam, com toda a probabilidade, a manifestacao de uma
declaragao negocial» (Comentdrio ao Cédigo Civil, Parte Geral, Universidade
Catolica Editora, 2014, p. 491). A declaragao tacita constitui um
comportamento declarativo que «pode estar contido ou ser integrado por
comunicagoes escritas, verbais ou por quaisquer actos significativos de uma
manifestacao de vontade, incorporem ou nao uma outra declaragao expressa»
(Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 24.5.2007, Alves Velho, 07A988).
«Na determinacgdo da concludéncia do comportamento em ordem a apurar o
respectivo sentido, nomeadamente enquanto declaragao negocial que dele
deva deduzir-se com toda a probabilidade, é entendimento geralmente aceite
gue a inequivocidade dos factos concludentes nao exige que a dedugao seja
forcosa ou necessaria, bastando que, conforme os usos do ambiente social, ela
possa ter lugar com toda a probabilidade, devendo ser aferida por um “critério
pratico”, baseada numa “conduta suficientemente significativa” e que nao
deixe “nenhum fundamento razodavel para duvidar” do significado que dos
factos se depreende» (mesmo aresto).

Assim, nesta primeira leitura, tendo as partes atuado, materialmente e de
forma confluente, no sentido da execucao/manutencao do contrato de
arrendamento, seria singela e incontrovertida a conclusao de que acordaram
numa informal repristinacao do contrato de arrendamento.

Todavia, dispoe o Artigo 2172, n? 2, do Cddigo Civil, que «O cardcter formal da
declaracgdo ndo impede que ela seja emitida tacitamente, desde que a forma
tenha sido observada quanto aos factos de que a declaragdo se deduz.» «O n22
¢ um corolario do principio da liberdade declarativa: a natureza formal de uma
declaracao nao impede que ela seja tacitamente emitida, desde que os factos
concludentes de onde ela se deduz revistam a forma legalmente prescrita»
(Comentadrio ao Cdédigo Civil, Parte Geral, Universidade Catolica Editora, 2014,
p. 491).

Ora, o contrato de arrendamento em causa estava, desde a sua origem
(16.8.2013), sujeito a forma escrita, conforme deflui do Artigo 10699, n21, do
Cddigo Civil, na redagao da Lei n2 31/2012, de 12.2. Essa forma foi respeitada
na sua celebracgao, conforme contrato junto aos autos. Nos termos da cldusula
122 do contrato, o mesmo contrato apenas podera ser alterado -
designadamente pelo aditamento, suspensao ou modificacao das clausulas -
por escrito e subscrito pelos outorgantes.

Estando o contrato de arrendamento sujeito a forma escrita, os factos
integrantes do comportamento concludente de repristinacao do contrato de
arrendamento teriam, eles proprios, de assumir a forma escrita, atento o
disposto no Artigo 2172, n? 2, do Cddigo Civil. Dito de outra forma, as
declaragoes tacitas de repristinacao do contrato de arrendamento tém de
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assumir tragos ou vestigios documentais escritos. Ora, esses elementos
escritos inexistem no caso, estando provado que o primeiro documento escrito
emitido pelos autores foi a subsequente oposicao a renovagao remetida em
26.10.2022 e, por outro lado, nao estd demonstrada a entrega pela Ré aos
autores de documento escrito apds a formalizacao da resolucgao.

Em suma, nao ocorreu efetiva repristinacao do contrato de arrendamento,
apds a sua resolucao, porquanto as partes nao emitiram declaragoes tacitas
com observancia da necessaria forma escrita. As declaragoes tacitas, para
serem eficazes e consequentes, teriam de assumir forma escrita, o que nao
ocorreu no caso. «Basta, mas torna-se necessario, que os factos concludentes
estejam revestidos de forma legal» (Carlos Mota Pinto, Teoria Geral do Direito
Civil, 42 ed., p. 423).

Assim sendo, o contrato de arrendamento cessou por resolucao operada em
30.3.2022, através de notificagao judicial avulsa, com fundamento na falta de
pagamento das rendas de janeiro a dezembro de 2021 e parciais das rendas
de janeiro marco de 2022, num total de € 5.773,25 (factos 7 e 8). Note-se que
a ré incumbia a prova do pagamento das rendas, como facto extintivo do
direito dos autores/senhorios (Artigo 3422, n22, do Cédigo Civil), o que a Ré
nao logrou fazer (cf. facto nao provado sob 2).

Celebracao de novo contrato de arrendamento

A apelante sustenta que foi celebrado entre as partes novo contrato de
arrendamento porquanto: a inquilina continuou a utilizar o imével, a pagar a

renda sem oposicao dos senhorios; os senhorios continuaram a disponibilizar o
imovel, recebendo as rendas; deve considerar-se celebrado um novo contrato
de arrendamento, nos termos do Artigo 10692, n22, do Cdédigo Civil.
Improcede a apelagao neste segmento.

Nos termos do Artigo 10692, n? 2, do Codigo Civil, «Na falta de reducgdo a
escrito do contrato de arrendamento que ndo seja imputdvel ao arrendatario,
este pode provar a existéncia de titulo por qualquer forma admitida em
direito, demonstrando a utilizagdo do locado pelo arrendatdrio sem oposi¢do
do senhorio e o pagamento mensal da respetiva renda por um periodo de seis
meses.»

Por forga da resolucgao fundada operada em 30.3.2022, a ré estava obrigada a
entregar o locado a partir de 30.4.2022, nos termos do Artigo 10872 do Cédigo
Civil. Ora, entre 30.4.2022 e 26.10.2022 (data em que foi expedida a carta
registada pelos senhorios em que estes declararam opor-se a renovacao do
contrato, carta recebida em 27.10.2022 - facto 14) nao se completaram sequer
seis meses (cf. Artigo 2799, al. ¢), do Codigo Civil). A remessa dessa carta de
oposicdo a renovagao ¢ completamente infirmatéria de qualquer intuito
consentaneo com a celebracao de novo contrato de arrendamento por parte
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dos autores.

Em segundo lugar, a norma do Artigo 10692, n2 2, do Cddigo Civil, esta
pensada para os casos em que, ab initio, as partes nao reduziram o contrato
de arrendamento a escrito, apesar de o executarem durante mais de seis
meses. Nao é esse o caso porquanto o contrato foi originariamente reduzido a
escrito e depois foi regularmente resolvido (cf. supra).

Em terceiro lugar, apds a resolugao do contrato e até a efetiva restituicdao do
imovel, o pagamento de um valor equivalente ao da renda constitui obrigacao
legal de indemnizacao diretamente decorrente do Artigo 10452, n° 1, do
Cddigo Civil, ndo dando azo a sua subsuncao na previsao do Artigo 10692, n®
2, do Cddigo Civil.

Termos em que, sendo desnecessarias outras consideracgoes, improcede esta
linha argumentativa da apelante.

Custas

A fundamentacdo auténoma da condenacgao em custas s6 se tornara
necessaria se existir controvérsia no processo a esse proposito (cf. art.2 1549,
n?l1, do Cddigo de Processo Civil; Acérdaos do Tribunal Constitucional n®s.
303/2010, de 14.7.2010, Vitor Gomes, e 708/2013, de 15.10.2013, Maria Jodo
Antunes).

DECISAO

Pelo exposto, acorda-se em julgar improcedente a apelagao, confirmando-se a
sentenca recorrida.

Custas pela apelante na vertente de custas de parte (Artigos 5272, n%s 1 e 2,
6072 n2 6 e 6632, n2 2, do Cdédigo de Processo Civil).

Lisboa, 13.5.2025

Luis Filipe Pires de Sousa
José Capacete

Edgar Taborda Lopes

[1] Abrantes Geraldes, Recursos em Processo Civil, 72 ed., 2022, p. 186.
[2] Abrantes Geraldes, Op. Cit., pp. 139-140.

Neste sentido, cf. os Acordaos do Supremo Tribunal de Justica de 9.4.2015,
Silva Miguel, 353/13, de 10.12.2015, Melo Lima, 677/12, de 7.7.2016,
Gongalves Rocha, 156/12, de 17.11.2016, Ana Luisa Geraldes, 861/13, de
22.2.2017, Ribeiro Cardoso, 1519/15, de 25.10.2018, Hélder Almeida,
3788/14, de 18.3.2021, Oliveira Abreu, 214/18, de 15.12.2022, Graga Trigo,
125/20, de 11.5.2023, Oliveira Abreu, 26881/15, de 25.5.2023, Sousa Pinto,
1864/21, de 11.7.2023, Jorge Leal, 331/21, de 11.6.2024, Leonel Serédio,
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7778/21, de 29.10.2024, Pinto Oliveira, 5295/22, de 13.2.2025, Luis
Mendonca, 2620/23. O tribunal de recurso nao pode conhecer de questoes
novas sob pena de violagdao do contraditdrio e do direito de defesa da parte
contraria (Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 17.12.2014, Fonseca
Ramos, 971/12).

[31 Cf. Acérdaos do Supremo Tribunal de Justica de 22.9.2015, Pinto de
Almeida, 29/12, de 29.10.2015, Lopes do Rego, 233/09.

[4] Cf. Acordao do Supremo Tribunal de Justiga de 22.10.2015, Tomé Gomes,
212/06.

[5] Cf.: Acordao da Relacgdo do Porto de 16.5.2005, Cunha Barbosa, 0550879;
Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 6.7.2022, Ramalho Pinto,
28533/15.

[6]1 Acordao do Supremo Tribunal de Justica de 25.3.2021, Bernardo
Domingos, 1595/15.

[71 Cf. Acérdaos do Supremo Tribunal de Justica de 21.3.2018, Ferreira Pinto,
5074/15, de 12.7.2018, Ferreira Pinto, 167/11, de 11.9.2019, Ribeiro Cardoso,
42/18, de 3.10.2019, Rosa Tching, 77/06, de 5.2.2020, Pinto de Oliveira,
ECLI:PT:ST]:2020:3920.14.1TCLRS.S1, de 4.6.2020, Rijo Ferreira, 1519/18, de
9.2.2021, Maria Jodo Tomé, 26069/18, de 11.2.2021, Graga Trigo, 4279/17, de
6.5.2021, Pinto Oliveira, 618/18, de 18.1.2022, Maria Vaz Tomeé, 701/19, de
13.10.2022, Graga Trigo, 1700/20, de 12.10.2023, Gracga Trigo, 1/20, de
25.1.2024, Fernando Baptista, 1007/17.
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