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Sumario

Sumario: (elaborado ao abrigo do disposto no art. 6632, n? 7 do CPC)

1. O art. 10962, n° 1 do CC, na redacgao que lhe foi dada pela Lei n® 13/2019,
de 12 de Fevereiro, respeitante a renovacao automatica dos contratos de
arrendamento para habitacao com prazo certo, é de natureza supletiva;

2. A expressao “salvo estipulacao em contrario” dele constante significa que o
legislador concedeu as partes a possibilidade de convencionarem prazos de
renovacao distintos dos nele previstos, designadamente de duracgao inferior a
trés anos;

3. Findo o prazo estipulado pelas partes no contrato de arrendamento, e
manifestada a oposicdo a renovacao do mesmo, a obrigagao de restituicao do
locado estd dependente da efectiva interpelagao para cumprimento.

Texto Integral

Acordam na 72 Seccao do Tribunal da Relacao de Lisboa:

I. RELATORIO

1. A ... intentou o presente procedimento especial de despejo contra B ...
indicando como fundamento do despejo a cessacao por oposicao a renovagao
pelo senhorio.

2. Citada, a R. deduziu oposicao alegando que se aplica a situacao dos autos a
Lei 20/2018, de 16 de Julho.

3. Apbs ter sido realizada audiéncia de discussao e julgamento, foi proferida
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sentenca, cuja parte deciséria é a seguinte:

“Pelo exposto, julga-se a presente agao parcialmente procedente e, em
consequeéncia:

- declara-se a caducidade do contrato de arrendamento celebrado entre o
Autor e a Ré, relativo ao prédio urbano, sito na Rua das ..., n.2 ... e ...-A, da
Unido das Freguesias de Sao das Lampas e Terrugem, Sintra;

- condena-se a Ré a restituir de imediato ao Autor, livre e desocupado, o
imovel acima referido;

- condena-se a Ré a pagar ao Autor, a titulo indemnizatério, a quantia de
€5.872,00 acrescida de €800,00 mensais desde janeiro de 2025, inclusive, até
que proceda a restituicao do imovel em causa ao Autor; - absolve-se a Ré do
demais peticionado;”.

4. A R. recorre desta sentencga, formulando as seguintes conclusoes:

“a) A ora recorrente € arrendatdaria do prédio sito a Ruadas ..., n.2 ... e ... A,
em S. J. das Lampas, Uniao das Freguesias de S. ] das Lampas e Terrugem.

b) Vigorou um arrendamento estipulado inicialmente por 1 ano (em 2006),
mas que por via da aplicacao da Lei 13/2019, de 12/02 passou na renovacao de
2019 a ser de 3 anos, isto é, em 2019 a renovacao dos arrendamentos
habitacionais passou a ser de 3 anos (por via da duragao minima ali estipulada
nesse diploma) o que equivale a dizer que em 2019 o arrendamento se
renovou até 01 de julho de 2022 e que em 01.07.2022 se renovou por mais 3
anos até julho de 2025, na medida em que o recorrido ndao poderia em
fevereiro de 2023 ter oposto a renovacgao com efeitos para julho de 2023.

c) A recorrente entende que o Tribunal a quo violou o previsto o disposto no
artigo 1096.2 do Cddigo Civil e deveria ser outra a interpretacao dada a este
dispositivo na medido em que o contrato de arrendamento foi celebrado no
ambito de vigéncia do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU),
aprovado pela Lei n.2 6/2006, de 27 de Fevereiro, tendo sido, por isso,
celebrado ainda antes da entrada em vigor da Lei n.2 31/2012, de 14 de agosto
e que o regime introduzido pela Lei n.2 13/2019, de 12/02, tem aplicacao ao
contrato celebrado entre as partes, nao obstante o mesmo ter sido celebrado
em data anterior a sua entrada em vigor, pois, no que respeita a aplicagao da
lei no tempo, estas alteragoes aplicam-se nao sé aos contratos futuros, mas
também aos contratos em curso, em conformidade com a regra geral do artigo
12.9, n.2 2, do Codigo Civil..

d) Assim, o prazo minimo de trés anos para a renovacao do contrato de
arrendamento previsto no n.2 1 do artigo 1096.2 do CC, na redacgao que lhe
foi dada pela Lei n.?2 13/2019, que entrou em vigor em 13 de Fevereiro de
2019, aplica-se ao contrato de arrendamento celebrado pelas partes e que se
renovou em 01-07-2019 pelo periodo de trés anos, pelo que o novo termo
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ocorrerria apenas findo o decurso desse prazo de trés anos, ou seja, em 01-07-
2022, e assim sucessivamente, tendo-se renovado por mais trés anos em
01.07.2022 até 01.07.2025, na medida em que a pretensa oposigao a
renovacgao ocorrida em 16.02.2023 nao operou efeitos para a data de
30.06.2023.

e) Assim, tendo as partes acordado na renovacao do contrato de
arrendamento, a renovacao do contrato ocorre automaticamente no seu termo
e por periodos sucessivos de igual duracao ou de trés anos se esta for inferior;
no caso em apreco nos autos, tendo o contrato de arrendamento sido
celebrado com um prazo de um ano, tendo-se renovado sucessiva e
automaticamente por igual periodo, apos a entrada em vigor da Lei n.¢
13/2019, de 12-02, passou a renovar-se sucessiva e automaticamente por
periodos de trés anos.

f) E esta a interpretacéo que deveria ter sido acolhida pelo Tribunal a quo,
porquanto a mesma respeita a ratio legis da Lei n.2 13/2019, de 12-02, ou seja,
que o legislador, ao definir um periodo minimo de renovacao, pretendeu
conferir uma maior proteccao ao arrendatario, dotando o seu contrato de
arrendamento de uma maior estabilidade e limitando a liberdade de
estipulacao das partes quanto a esta matéria.

Pelo exposto deve ser julgado como provido o presente recurso e ser revogada
a douta Sentenca recorrida, sendo substituida por outra que nao determine a
validade da oposicdo a renovacgao do arrendamento do prédio da Rua das ...,
n.2...e...- A, S. ]J. das Lampas, Unidao das Freguesias de S. J das Lampas e
Terrugem.”.

6. Em sede de contra-alegagoes, o A. pugnou pela improcedéncia do recurso
defendendo que deve ser confirmada a sentenca proferida, no segmento em
que determina a validade da oposigdao a renovacgao do contrato de
arrendamento exercida pelo apelado.

7. O A. apresentou recurso subordinado, que termina com as seguintes
conclusoes:

“A. O apelante e a apelada celebraram, em 01.07.2006, um contrato de
arrendamento para habitagcao, com prazo certo, mediante o qual o apelante se
obrigou a dar de arrendamento a apelada, pelo valor mensal de € 400,00, o
prédio urbano sito na Rua das ..., n.os ... e ...-A, da unido de freguesias de Sao
Joao das Lampas e Terrugem, em Sintra;

B. O mesmo foi celebrado ao abrigo do artigo 1095.2 do CC, pelo prazo de um
ano (cfr. clausula 3.2), automaticamente renovavel, por sucessivos e iguais
periodos, salvo dentuncia por qualquer das partes, com uma antecedéncia nao
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inferior a 60 dias em relagao ao termo do prazo pretendido;

C. Nao mantendo interesse na renovagao do contrato celebrado com a
apelada, o apelante deduziu oposigcdo a sua renovacgao, com efeitos reportados
ao dia 30.06.2023,

D. Através de comunicacao expedida em 16.02.2023, e recebida pela apelada a
17.02.2023, ou seja, com uma antecedéncia de 133 dias em relagao a data da
sua producgao de efeitos;

E. Para além de comunicar a intencao de ndao renovacao do contrato, através
da referida carta o apelante interpelou, ainda, a apelada a entregar-lhe o
locado, livre e devoluto de pessoas e bens, até a data prevista para a cessagao
do contrato;

F. Nao obstante, nem na data da cessacao do contrato de arrendamento
(30.06.2023), nem posteriormente, a apelada procedeu a entrega do locado
livre de pessoas e bens, conforme obrigacao que sobre si impendia - situagao
que se mantém até hoje;

G. Entendeu o tribunal a quo que, pese embora a apelada nao tenha restituido
o locado naquela data, apenas se constituiu em mora quando interpelada
judicialmente para a respetiva entrega, ou seja, em 18.07.2024 (data da sua
citagao para a presente acgao),

H. Condenando a apelada a pagar ao apelante, a titulo de indemnizacao, o
valor da renda em singelo, no periodo compreendido entre julho de 2023 e
julho de 2024, com fundamento no n.2 1 do artigo 1045.2 do CC,

I. Ou seja, € 5.200,00, por contraposicao aos € 10.400,00 que haviam sido
peticionados;

J. Do artigo 1045.2 do CC, resulta que:

(i) nao existindo mora na entrega do locado, o senhorio tem o direito a receber
do arrendatario uma indemnizacgao correspondente ao valor da renda, em
singelo, até ao momento da entrega da coisa;

(ii) existindo mora na entrega do locado, o senhorio tem direito a receber do
arrendatario o dobro do valor das rendas convencionadas, em relagao ao
periodo entre a constituicao em mora e a efetiva entrega do locado;

K. Tendo o contrato cessado a 30.06.2023, incumbia a apelada restituir o
locado ao apelante, nos termos dos artigos 1038.2, alinea i), e 1043.°, n.2 1,
ambos do CC,

L. Restituicao que, atento o artigo 1053.2 do mesmo diploma, deveria ocorrer
aquando da cessacgao do contrato, pois somente nos casos de caducidade
previstos nas alineas b) e seguintes daquele dispositivo legal é que a
restituicao do locado é exigivel apds o decurso do periodo de seis meses sobre
o facto que a determina;

M. Tratando-se de caducidade pelo decurso do prazo, urge concluir que a
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apelada se constituiu em mora no dia imediatamente seguinte ao da cessacao
do aludido contrato;

N. Este regime do contrato de arrendamento, em matéria de caducidade do
contrato e da obrigacao de restituicdao por parte do arrendatdario, surge em
consonancia com o regime geral do Direito das Obrigacoes, segundo o qual a
exigibilidade das obrigagdes com prazo certo nao carece de prévia
interpelacao para o efeito por parte do credor (artigo 805.2, n.? 2, alinea a), do
CC);

O. Nao tendo a apelada procedido a entrega do imoével naquela data, entrou
em mora quanto a esta obrigacao, independentemente de prévia interpelagao
para o efeito;

P. E nem se diga que, entendendo-se que o arrendatdrio se constitui em mora
com a cessacgao do contrato, o n.2 1 do artigo 1045.2 do CC perderia utilidade,
Q. Pois o referido dispositivo sera sempre aplicavel aos casos de caducidade
previstos nas alineas b) e seguintes do artigo 1051.2 do CC (o arrendatario
ilide a presuncao de culpa; ha tolerancia do locador na continuidade dessa
situacao),

R. Sendo certo que, resulta manifesto do facto provado n.? 3, que o apelante
interpelou a apelada para a restituicao do imoével até a data da cessacao do
contrato;

S. Caso se considerasse que a constituicao em mora no cumprimento da
obrigacao de restituigcao do locado carece de interpelagao, seria desprovido de
sentido fazer depender a constituicao em mora de uma nova interpelagao para
o cumprimento, findo o contrato, quando essa interpelacgao foi feita na propria
comunicacao de oposicao a renovacgao deste;

T. Tendo o contrato de arrendamento cessado em 30.06.2023, a apelada
entrou em mora quanto a obrigacao de restituicao, constituiu-se no dever de
indemnizar o apelante pelo valor da renda em dobro, desde aquela data até ao
momento da restituicao;

U. Impoe-se a revogacao da decisao recorrida - por violagao dos artigos 805.2,
n.2 2, alinea a), 1038.9, alinea i), e 1045.2, todos do CC -, e a sua substituicao
por outra que condene igualmente a apelada no pagamento do valor da renda
em dobro, no periodo compreendido entre julho de 2023 e julho de 2024.
Termos em que, devera ser concedido provimento ao presente recurso
subordinado, revogando-se a sentencga proferida, nos termos supra expostos”.

*

II. QUESTOES A DECIDIR

Considerando o disposto nos arts. 6352, n? 4 e 6392, n2 1 do CPC, nos termos
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dos quais as questoes submetidas a recurso sao delimitadas pelas conclusoes
de recurso, impoe-se concluir que as questoes submetidas a recurso sao:

- da validade da oposigao a renovacao do contrato dos autos;

- da indemnizacao devida pelo atraso na restituicao do locado.

*

I1I. FUNDAMENTACAO DE FACTO
A decisao recorrida considerou os seguintes factos:

“A - Factos Provados

Julgam-se provados, com relevancia para a boa decisao da causa, os seguintes
factos:

1. Foi celebrado, em 01.07.2006, entre o Autor e a Ré um acordo escrito,
denominado “Contrato de Arrendamento”, em que o Autor, na qualidade de
senhorio, obrigou-se a dar de arrendamento, a Ré, na qualidade de
arrendataria, o prédio urbano, sito na Rua das ..., n.2 ... e ...-A, da Uniao das
Freguesias de Sao das Lampas e Terrugem, Sintra.

2. Como contrapartida, a Ré obrigou-se ao pagamento de uma renda mensal
de €400,00, a pagar no primeiro dia util do més a que dissesse respeito.

3. Entre outras, no ambito do referido contrato, foi acordada a seguinte
clausula:

O presente arrendamento tem inicio em 01 de julho de 2006, é feito pelo prazo
de um ano, sucessivamente renovdvel por iguais periodos; podendo ser
denunciado mediante comunicag¢do por escrito, através de carta registada com
uma antecedéncia ndo inferior a 60 dias do termo do prazo pretendido, pelo
primeiro e segundo contratantes.

4. A 16.02.2023 o Autor enviou uma carta a Ré, recebida em 17.02.2023 da
qual consta o seguinte:

(...)

Nos termos do artigo 1097.2 do Cddigo Civil, vimos pela presente exercer o
direito de oposic¢do a renovag¢do do contrato de arrendamento, o qual deixard
de vigorar em 30.06.2023.

Nessa medida, até aquela data o locado deve ser restituido livre e devoluto de
pessoas e bens e em boas condicoes de conservagdo e limpeza

5. Desde o dia 30.06.2023, até a presente data, a Ré ndao entregou o imovel ao
Autor.

6. A Ré, desde julho de 2023, tem pago até Dezembro de 2024, inclusive, todos
os meses ao Autor o valor de €400,00.

7. Relativamente as quantias referidas em 6., o Autor imputou os montantes
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pagos pela Ré desde julho de 2023 até fevereiro de 2024, ao pagamento das
seguintes rendas: agosto de 2013 (€ 250,00), janeiro de 2014 (€100,00), abril
de 2014 (€ 400,00), janeiro de 2015 (€ 400,00), julho de 2020 (€ 270,00),
agosto de 2020 (€ 400,00), setembro de 2020 (€ 400,00) e outubro de 2020
(€400,00); e, ainda €452,00, a titulo de indemnizacao pela mora no pagamento
destas rendas.

8. A imputacgao referida em 7., foi comunicada pelo Autor a Ré através de
carta datada de 24 de janeiro de 2024, recebida pela Ré a 26.01.2024.

9. A Ré nasceu em 02.03.1951.

B - Factos nao provados

Julgam-se nao provados, com relevancia para a boa decisdo da causa, os
seguintes factos:

a. Os pagamentos referidos em 6. compensaram o gozo do imével do Autor
pela Ré apods 30.06.2023. Processo

b. O pagamento pela Ré, antes de julho de 2023, das rendas e valores
mencionados em 7. dos factos provados.”

*

IV. FUNDAMENTAGAO DE DIREITO
1. Do recurso principal:

Defende a apelante que a oposicdo a renovacao efectuada pelo senhorio nao
produziu os seus efeitos, considerando a nova redaccao do art. 10962 do CC.
Entendeu o tribunal recorrido valida e eficaz a oposi¢cao a renovacao do
contrato deduzida pelo senhorio, com efeitos a 30 de Junho de 2023, data em
que o contrato de arrendamento dos autos cessou por caducidade, justificando
essa decisao da seguinte forma:

“Atenta a factualidade provada, as partes, por acordo, celebraram o referido
contrato de arrendamento com inicio em 01.07.2006, pelo prazo de um ano,
sucessivamente renovavel por iguais periodos.

Acordaram ainda as partes que o contrato podia ser denunciado mediante
comunicagao por escrito, através de carta registada, com uma antecedéncia
nao inferior a 60 dias do termo do prazo pretendido, por qualquer dos
contraentes.

Resulta ainda da factualidade provada que, em 16.02.2023, o Autor enviou
uma carta a Ré, recebida em 17.02.2023, da qual consta o seguinte:

(...)

Nos termos do artigo 1097.2 do Cddigo Civil, vimos pela presente exercer o
direito de oposic¢do a renovag¢do do contrato de arrendamento, o qual deixard
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de vigorar em 30.06.2023.

Uma vez que o prazo inicial do contrato e das sucessivas renovagoes era de 1
ano, preve o artigo 1097.2 n.2 1 b) do Cédigo Civil que a comunicacgdo ao
arrendatario tem de ser efetuada com pelo menos 120 dias de antecedéncia, o
que se verificou no caso em aprecgo.”.

Na tese da apelante, em virtude da Lei 13/2019, de 12 de Fevereiro, o contrato
dos autos renovou-se por mais trés anos ate 1 de Julho de 2022 e em 1 de
Julho de 2022 por mais trés anos até 2025, pelo que a oposi¢do a renovacgao
efectuada em 2023 nao é valida.

Vejamos.

Nos termos do art. 10792 do CC, o arrendamento urbano cessa por acordo das
partes, resolugao, caducidade, dentiincia ou outras causas previstas na lei.

Por seu turno, dispoe o art. 10942, n® 1 do CC que o contrato de arrendamento
urbano para habitagao pode celebrar-se com prazo certo ou por duragao
indeterminada.

No que se refere aos contratos de duracao indeterminada vigora o instituto da
dentuncia, previsto no art. 11012 do CC, enquanto que, quanto aos
arrendamentos habitacionais com prazo certo, vigora o instituto da oposicao a
renovacgao deduzida pelo senhorio, previsto no art. 10972 do CC, ou o da
oposicao a renovacgao ou denuncia pelo arrendatdrio, nos termos do art. 1098¢
do CC.

Como se explica no Ac. TRP de 12-07-2023, proc. 19506/21.1T8PRT-A.P1,
relator Ana Paula Amorim, “A oposigao a renovacgao consiste na declaracao de
um dos contraentes perante outro, comunicada com determinada
antecedéncia, segundo os casos, de recursa de prorrogacao do contrato com
prazo certo, fazendo-o assim cessar no ultimo dia da sua duracao.

A oposigao a renovacao €, por natureza, um instituto especifico dos contratos
dotados de prorrogagao automatica; logo, quanto ao arrendamento de prédios
urbanos, é privativo dos contratos com prazo certo”.

No caso dos autos, estamos perante um contrato de arrendamento para fins
habitacionais com prazo certo celebrado em 01 de Julho de 2006, pelo prazo
de um ano, sucessivamente renovavel por iguais periodos, cfr. factos provados
n%s 1e 3.

Mostra-se provado que, a 16 de Fevereiro de 2023, o A. enviou uma carta a R.,
recebida em 17 de Fevereiro de 2023 da qual aquele manifestou a sua
oposicao a renovacgao do contrato de arrendamento, com efeitos a 30 de Junho
de 2023, cfr. facto provado n® 4.

Com interesse para esta questao, dispoe o art. 10972 do CC o seguinte:

“1 - O senhorio pode impedir a renovagao automatica do contrato mediante
comunicagao ao arrendatario com a antecedéncia minima seguinte:
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a) 240 dias, se o prazo de duracao inicial do contrato ou da sua renovacao for
igual ou superior a seis anos;

b) 120 dias, se o prazo de duragao inicial do contrato ou da sua renovagao for
igual ou superior a um ano e inferior a seis anos;

c) 60 dias, se o prazo de duracao inicial do contrato ou da sua renovacao for
igual ou superior a seis meses e inferior a um ano;

d) Um terco do prazo de duracgao inicial do contrato ou da sua renovacao,
tratando-se de prazo inferior a seis meses.

2 - A antecedéncia a que se refere o numero anterior reporta-se ao termo do
prazo de duragao inicial do contrato ou da sua renovacgao.

3 - A oposicao a primeira renovagao do contrato, por parte do senhorio,
apenas produz efeitos decorridos trés anos da celebracao do mesmo,
mantendo-se o contrato em vigor até essa data, sem prejuizo do disposto no
numero seguinte.

4 - Excetua-se do numero anterior a necessidade de habitacao pelo préoprio ou
pelos seus descendentes em 1.2 grau, aplicando-se, com as devidas
adaptacoes, o disposto no artigo 1102.2 e nos n.os 1, 5 e 9 do artigo 1103.2”,
No caso vertente, estando em causa um prazo de vigéncia de um ano,
renovavel automaticamente por igual prazo, é aplicavel o disposto na al. b) do
n? 1 do art. 109792 do CC, como decidido em primeira instancia.

Por seu turno, dispoe o art. 10962, n°® 1 do CC, na redaccao que lhe foi dada
pela Lei 13/2019, de 12 de Fevereiro, sob a epigrafe “Renovagao automatica”,
que “Salvo estipulacao em contrario, o contrato celebrado com prazo certo
renova-se automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de igual
duracao ou de trés anos se esta for inferior, sem prejuizo do disposto no
numero seguinte”.

Antes de mais, cumpre salientar que, apesar de o contrato dos autos ter sido
celebrado ao abrigo do regime juridico anterior, tem imediata aplicacao a lei
nova, a Lei 13/2019 de 12 de Fevereiro, nos termos do art. 122, n® 2, 2.2 parte
do CC, por se tratar de questao que regula sobre o contetido da relagao
juridica do arrendamento, aplicando-se, assim, as relagoes de arrendamento ja
constituidas e que se mantém, por se tratar de contratos de execugao
duradoura. Neste sentido, e para ulteriores esclarecimentos, veja-se Maria
Olinda Garcia, in Alteragoes em matéria de Arrendamento Urbano
introduzidas pela Lei n.2 12/2019 e pela Lei n.2 13/2019, in Julgar Online,
Margo de 2019, pag. 8 e o Ac. TRL de 24-05-2022, proc. 7855/20.0T8LRS.L1,
relator Micaela Sousa.

No mais, e no que se refere ao caracter imperativo da norma em apreco,
verifica-se que nao existe uniformidade na doutrina e na jurisprudéncia quanto
a essa questao.
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Assim, defendendo que o art. 10962, n® 1 do CC, na redacgao dada pela Lei
13/2019, de 12 de Fevereiro, se aplica aos contratos de arrendamento para
habitacao sucessivamente renovaveis, vigentes a data da sua entrada em vigor
(13-02-2019), fixando um prazo imperativo minimo de trés anos para a
renovacgao do contrato de arrendamento, veja-se, na doutrina, Maria Olinda
Garcia, loc. cit., e, na jurisprudéncia, a titulo exemplificativo, os seguintes
arestos:

- Acs. TRE de 10-11-2022, proc. 126/21.7T8ABFE.E1, relator Adelaide
Domingos; de 10-11-2022, proc. 983/22.0YLPRT.E1, relator Maria Joao Sousa e
Faro; de 25-01-2023, proc. 3934/21.5T8STB.E1, relator Maria Adelaide
Domingos;

- Acs. TRG de 11-02-2021, proc. 1423/20.4T8GMR.G1, relator Raquel
Guimaraes; de 08-04-2021, proc. 795/20.5T8VNF.G1, relator Roséalia Cunha;
de 23-03-2023, proc. 1824/22.3T8VCT.G1, relator Raquel Batista Tavares; e de
26-10-2023, proc. 1231/23.0YLPRT.G1, Anizabel Sousa Pereira;

- Acs. TRP de 21-11-2024, proc. 5650/24.7T8PRT.P1, relator Ana Vieira; e de
25-01-2024, proc. 8357/23.9T8PRT.P1, relator Paulo Dias da Silva;

- Acs. TRL de 16-05-2024, proc. 1282/23.5YLPRT.L1, relator Maria Carlos
Duarte do Vale Calheiros; e de 26-09-2024, proc. 907/24.0YLPRT.L1, relator
Maria Teresa Lopes Catrola;

- Acs. ST] de 12-12-2024, proc. 138/20.8T8MDL.G1.S1, relator Isabel Salgado;
e de 13-02-2025, proc. 907/24.0YLPRT.L1.S1, relator Nuno Pinto Oliveira.
Comum a esta defesa da imperatividade desta norma é o recurso ao seu
elemento teleolégico, defendendo que o legislador, ao definir um periodo
minimo de renovacgao de trés anos, pretendeu conferir uma maior protecgao
ao arrendatario, atribuindo uma maior estabilidade ao contrato de
arrendamento e limitando a liberdade de estipulagao das partes quanto a esta
matéria.

Para esta solugao, a liberdade de estipulacao das partes fica limitada a
possibilidade de ser ou nao convencionado a renovacao automatica do
contrato, ja que é esse o significado a atribuir a expressao “salvo estipulacao
em contrario”. Ou seja, pode ser convencionado prazo de renovacgao, desde
que respeite o referido minimo legal de trés anos.

Por seu turno, defendendo que a limitagdo temporal minima de trés anos, do
periodo de duracao do contrato de arrendamento, apds a sua renovacgao,
prevista no art. 10962, n2 1 do CC, na sua actual redaccao, nao assume
natureza imperativa, mas sim supletiva, veja-se, na doutrina, Jorge Pinto
Furtado in Comentdrio ao Regime do Arrendamento Urbano, Almedina, 42
edicao, pags. 655-656, Edgar Alexandre Martins Valente in Arrendamento
Urbano - Comentarios as Alteragdes Legislativas introduzidas ao regime
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vigente, 2019, pag. 31 e Jéssica Rodrigues Ferreira, in Andlise das principais
alteracoes introduzidas pela Lei n.2 13/2019, de 12 de fevereiro, aos regimes
da dentncia e oposi¢ao a renovacgao dos contratos de arrendamento urbano
para fins nao habitacionais, Revista Eletrénica de Direito, fevereiro 2020, pag.
82, e varios arestos, entre os quais, 0s seguintes:

- Acs. TRP de 23-03-2023, proc. 3966/21.3T8GDM.P1, relator Isabel Ferreira;
e de 12-07-2023, proc. 19506/21.1T8PRT-A.P1, relator Ana Paula Amorim; de
09-10-2023, proc. 1467/22.1YLPRT.P1, relator Miguel Baldaia de Morais; de
14-01-2025, proc. 6409/23.4T8PRT.P1, relator Maria da Luz Seabra

- Ac. TRC de 08-10-2024, proc. 77/24.3YLPRT.C1, relator Carlos Moreira; e de
11-03-2025, proc. 318/24.7T8PMG.C1, relator José Avelino Gongalves;

- Acs. TRL de 17-03-2022, proc. 8851/21.6T8LRS.L1, relator Nuno Lopes
Ribeiro; de 24-05-2022, proc. 7855/20.0T8LRS.L1, relator Micaela Sousa; de
24-11-2022, proc. 913/22.9YLPRT.L1, relator Pedro Martins; de 10-01-2023,
proc. 1278/22.4YLPRT.L1, relator Luis Filipe Pires de Sousa; de 06-07-2023,
proc. 2959/22.8T8SXL.L1, relator Pedro Martins; de 21-12-2023, proc.
5933/20.5T8LSB.L1, relator Nuno Lopes Ribeiro; de 22-06-2023, proc.
50/23.9T8SXL.L1, relator Higina Castelo; de 18-04-2024, proc.
2197/23.2YLPRT.L1; de 10-09-2024, proc. 814/24.6YLPRT.L1, relator Micaela
Sousa; e de 25/3/2025, proc. n.2 18108/21/21.7T8LSB.L1, relator Carlos
Oliveira.

Para sustentar esta posicao, é defendido que o legislador pretendeu que as
partes fossem livres para afastar a renovacao automatica do contrato, mas
também para, quando esta exista, regular os termos em que essa mesma
renovacgao ocorrera, podendo estipular prazos diferentes dos supletivamente
fixados pela lei.

Veja-se ainda, seguindo este entendimento, o Ac. TRL de 29-04-2025, proc.
2165/24.7YLPRT.L1, relator Paulo Ramos de Faria, onde se faz extensa analise
da questao, indicando-se doutrina e jurisprudéncia em ambos os sentidos.

Por se mostrar particularmente relevante, transcreve-se aqui o que se
explanou no Ac. TRL de 10-01-2023, proc. 1278/22.4YLPRT.L1, relator Luis
Filipe Pires de Sousa: “Em primeiro lugar, é patente que as partes sao livres
de estabelecer o prazo do arrendamento entre os prazos minimos de um ano e
maximo de trinta anos, conforme deflui do Artigo 10959, n22, do Cédigo, na
redacao da Lei n? 13/2019, de 12.2.

Em segundo lugar, da ressalva inicial do n? 2 do Artigo 10962 (“Salvo
estipulagdo em contrdrio”) decorre que as partes podem, ab initio,
convencionar que o contrato de arrendamento nao sera renovado.

Em terceiro lugar, estipulando as partes que o contrato sera renovavel, sao
livres de estabelecer prazos diferenciados de renovacao, sendo o prazo de trés
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anos (introduzido pela Lei n® 13/2019) um prazo supletivo a aplicar nos casos
em que as partes nao concretizem o prazo da renovacao (siléncio do contrato),
apesar de preverem a renovacao do contrato. De facto, se a lei permite que as
partes afastem, de todo, a renovacgao, entao também permite que esta tenha
uma vigéncia diferenciada em caso de renovacgao (argumento a maiori ad
minus; cf. Teixeira de Sousa, Introducgdo ao Direito, Almedina, p. 443).

A tutela da posicao do inquilino e da estabilidade do arrendamento, erigida
como um dos propdsitos da Lei n2 13/2019 nao decorre neste circunspecto, em
primeira linha, da nova redacao do n21 do artigo 10962, mas sim do aditado n®
3 ao Artigo 10972, nos termos do qual:

«3- A oposig¢do a primeira renovagdo do contrato, por parte do senhorio,
apenas produz efeitos decorridos trés anos da celebragdo do mesmo,
mantendo-se o contrato em vigor até essa data, sem prejuizo do disposto no
niimero seguinte.»

Ou seja, a tutela do inquilino e da estabilidade do arrendamento decorre
diretamente desta norma e nao propriamente do n°1 do Artigo 10962 do
Cédigo Civil.

De facto, a tese acima explicitada (maioritaria na jurisprudéncia) segundo a
qual, a prever-se a renovacao do contrato, esta ocorre imperativamente por
um prazo minimo de trés anos sucumbe quando confrontada com o disposto
no n? 3 do Artigo 10972 do Cddigo Civil.

Na verdade, na légica dessa tese, desde que as partes prevejam a renovacgao
do contrato de arrendamento, este terd, inapelavelmente, uma duragao
sempre de quatro anos (minimo imperativo de um ano, acrescendo renovacgao
imperativa por mais trés anos). Ora, se assim fosse, o disposto no n? 3 do
Artigo 10972 nao faria qualquer sentido, tratando-se de uma norma intutil e
espuria porquanto os contratos de arrendamento, desde que as partes nao
afastassem expressamente a sua renovabilidade, teriam sempre uma duracao
minima de quatro anos. Porém, o que decorre do n23 do Artigo 10972 é que,
prevendo-se a renovacao do contrato, o prazo minimo garantido da vigéncia
do contrato é de trés anos a contar da data da celebracao do mesmo! Ou seja,
o direito de o senhorio opor-se a renovacao do contrato, quando seja prevista
a renovacgao do contrato, estd apenas condicionado a vigéncia ininterrupta do
contrato por um periodo de trés anos, contado da data de celebragao do
contrato. A tutela da estabilidade do arrendamento esta aqui e nao
propriamente no n?1 do Artigo 10962.

Assim, na discussao da questao em apreco, o elemento interpretativo da lei
que mais releva nao é propriamente o teleoldgico, mas sim o sistematico.
Conforme explica Teixeira de Sousa, Introdugdo ao Direito, Almedina, 2013, p.
360: «O elemento sistematico impoe que a lei seja interpretada no respetivo
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ambiente sistematico, ou seja, impde que se passe do preceito para o texto
legal que o contém, deste para o respetivo subsistema e, finalmente, deste
para o sistema juridico. Desta afirmacao é possivel extrair que nenhuma lei
deve ser interpretada isolada de outras leis com as quais ela apresenta uma
conexao sistematica e que, de entre os varios significados literais possiveis, ha
que preferir aquele que for compativel com o significado de outras leis. S
assim se da expressao a unidade do sistema juridico.» E, mais adiante: «Em
matéria de interpretagao, a construcao dessa unidade implica que deve ser
dada preferéncia a uma interpretagcdao que seja compativel com o maior
numero possivel de regras do mesmo sistema juridico. A lei interpretada é
consistente com as demais do sistema juridico quando elas se conjugarem
harmonicamente entre si» (p. 366). «O contexto horizontal é particularmente
importante quando se trata de interpretar uma lei especial ou excecional. A
interpretagcao de uma lei especial deve tomar em consideracao a respetiva lei
geral (p. 365).

Conjugando o disposto no n?1 do Artigo 10962 com o disposto no n23 do Artigo
10972 do Cddigo Civil, e acompanhando aqui Jorge Pinto Furtado, Comentdrio
ao Regime do Arrendamento Urbano, 22 ed., Almedina, 2020, p. 661, temos
que:

«Ora, ja se viu que o n21 do presente artigo sé dispoe para o siléncio
contratual e, como no art.?2 1097-3 também nao se estabelece qualquer
dimensao para o ulterior periodo de renovacdo, em si, dai se seguird, se bem
nos parece, que quando pretenda estabelecer-se renovacdo para um
arrendamento habitacional de prazo certo tera de atribuir-se a propria
duragdo desse contrato, pela aplicacao conjugada dos dois preceitos, uma
duracao minima de trés anos.»

Em sintese, e mais uma vez, a tutela da estabilidade do contrato esta,
interpretando-se conjugadamente os preceitos, no estabelecimento de uma
duracao minima do contrato de trés anos, desde que as partes prevejam a
renovabilidade do contrato de arrendamento sem que, nesta eventualidade,
haja que fazer acecao do periodo de renovacao expressamente
convencionado”.

Também no Ac. TRL de 17-03-2022, proc. 8851/21.6T8LRS.L1, relator Nuno
Lopes Ribeiro, quando sao analisadas as duas teses em confronto se explica
que “quer numa quer noutra das versoes, se admite que as partes afastem a
renovagao automatica do contrato celebrado ou prevejam periodo distinto
(superior ou inferior) do inicial, apds essa renovagao.

A diferenca encontra-se apenas no aditamento de uma limitacao temporal a
duracao desse periodo de duracao do contrato, apds a renovagao: nao pode
ser inferior a trés anos, caso o periodo inicial de duracao do contrato seja
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inferior a trés anos.

Da letra da alteracao legislativa de 2019 apenas se retira um efeito: nos
contratos de arrendamento de duracao inicial inferior a 3 anos, a renovacao
automatica dos mesmos (quando opera), verifica-se por um periodo sucessivo
de trés anos (necessariamente maior do que o periodo inicial).

Trata-se de uma solugao que «foge» a légica da regra da renovagao
automatica, fixando-se um periodo sucessivo extraordinario de trés anos para
um contrato de duracao inicial inferior.

Mas foi a opgao do legislador.

O passo seguinte constitui em apurar se a fixacao por forca de lei desse
periodo sucessivo extraordindrio de trés anos constitui norma imperativa ou
supletiva, ou seja, se as partes podem afastar tal regra, ao abrigo do principio
da liberdade de estipulacao contratual.

Debalde encontramos resposta no seio da Lei 13/2019, pois da mesma apenas
se retira que o seu objecto é o seguinte: A presente lei estabelece medidas
destinadas a corrigir situagoes de desequilibrio entre arrendatarios e
senhorios, a refor¢car a seguranca e a estabilidade do arrendamento urbano e
a proteger arrendatdrios em situacdo de especial fragilidade.

A solugdo, na auséncia de letra expressa, encontra-se na ponderacao dos fins
pretendidos com a alteracgao legislativa: a limitagao imperativa a estipulagao
de periodos de renovacgao sucessiva inferiores a trés anos corrige situacoes de
desequilibrio entre arrendatdrios e senhorios, refor¢ca a segurancga e a
estabilidade do arrendamento urbano e protege arrendatdrios em situagdo de
especial fragilidade?

Ora, parece-nos que a resposta ha-de ser negativa, pois nesse caso, o
legislador «esqueceu-se» de proteger ou prosseguir tais fins com igual
intensidade no periodo de duracao inicial do contrato.

Efectivamente, a mesma Lei 13/2019 estabeleceu, como limite minimo dessa
duracgao o periodo de um ano, na redacao dada ao n? 2 do art. 10952 do
mesmo Codigo, sob a epigrafe Estipulagdo de prazo certo:

1 - O prazo deve constar de cldusula inserida no contrato.

2 - O prazo referido no numero anterior ndo pode, contudo, ser inferior a um
nem superior a 30 anos, considerando-se automaticamente ampliado ou
reduzido aos referidos limites minimo e mdximo quando, respetivamente, fique
aquém do primeiro ou ultrapasse o segundo.

E tal norma, pela sua prépria natureza, assume forca imperativa: a ampliacao
ou reducao automadtica dos prazos minimo e maximo de duragao inicial para
um e trinta anos, significa que esses limites minimos e maximos nao podem
ser derrogados por estipulagao das partes no contrato celebrado.

Ou seja e para o que agora releva, imperativo é que o contrato de
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arrendamento tenha a duracao minima de um ano.

Duracao inicial ou sucessiva de um ano.

Nao se antevendo da Lei 13/2019 qualquer intengao de conferir maior
protecgao ao arrendatario no periodo sucessivo daquela concedida no periodo
inicial.

Desde logo, por nao se demonstrar constituir o periodo sucessivo a renovacgao
uma situacao de maior desequilibrio entre arrendatario e senhorio, de maior
necessidade de seguranca e estabilidade do arrendamento urbano e de maior
fragilidade do arrendatario relativamente ao periodo inicial de duracao do
mesmo contrato de arrendamento.

Por fim, refira-se que o processo legislativo (disponivel em https://
www.parlamento.pt/ActividadeParlamentar/Paginas/Detalhelniciativa.aspx?
BID=42542) pouco esclarece a intencgao do legislador, pois a alteragao do art.
10969 tem origem em proposta de alteragao do Grupo Parlamentar do Partido
Socialista a Proposta de Lei n? 129/XI11/3, no seio da discussdao na Comissao
de Ambiente, Ordenamento do Territério, Descentralizacao, Poder Local e
Habitagao - sendo que a Proposta inicial do Governo em nada se referia a este
preceito em concreto.

Ou seja, a alteracao ao preceito surge no decurso da discussao parlamentar da
Proposta de Lei, sem lograrmos apurar o fio condutor ou a intencao do
legislador, no caso.

(...)

Concluir que a lei pretendeu garantir uma duracao sucessiva a renovacao de
trés anos, porque estabeleceu como imperativo esse limite minimo tera tanto
valor argumentativo como concluir que a lei estabeleceu como imperativo esse
limite minimo porque pretendeu garantir uma duragao sucessiva a renovacgao
de trés anos.

Uma e outra acepcao, encontrando-se por demonstrar.

(...)

... apenas se constata a imperatividade da duracgao do periodo inicial de um
ano.

Nao se demonstrando essa imperatividade, quer pela letra quer pelo espirito
da Lei, vigora o principio da liberdade contratual, estabelecido no art. 4052 do
Cddigo Civil, no sentido de que as partes tém a faculdade de fixar livremente o
conteudo dos contratos, celebrar contratos diferentes dos previstos ou incluir
neles as clausulas que lhes aprouver, podendo inclusivamente reunir no
mesmo contrato regras de dois ou mais negocios, total ou parcialmente
regulados na lei.

(...)

No caso da norma em analise, a sua letra permite - mais, apoia - a
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interpretagao do seu caracter supletivo e o caracter imperativo nao resulta
dos interesses tutelados pela alteragao legislativa”.

Parece-nos ser esta a solucao a adoptar, por ser a que resulta do espirito do
legislador e encontra eco quer no elemento literal, quer no elemento
sistematico da interpretacao deste artigo.

Donde, e para o que ora interessa, entende-se que o prazo previsto no n? 1 do
art. 10962 tem natureza supletiva, permitindo a lei prazos de renovacao
inferiores a trés anos.

No caso dos autos, o contrato de arrendamento foi celebrado em 01 de Julho
de 2006, pelo prazo de um ano, sucessivamente renovavel por iguais periodos,
cfr. factos provados n9 1 e 3.

Face a a entrada em vigor do n2 3 do art. 10972 do CC através da Lei 13/2019,
de 12 de Fevereiro, o contrato dos autos passou a ter um periodo de vigéncia
minimo de trés anos a contar da sua celebragao, ja que a oposicao a primeira
renovacgao do contrato, por parte do senhorio, apenas produz efeitos
decorridos trés anos da celebracdao do mesmo, mantendo-se o contrato em
vigor até essa data, periodo temporal que, no caso, se mostrava ja decorrido.
Assim, uma vez que as partes estabeleceram que o contrato se renovava por
iguais periodos de um ano, o mesmo renovou-se, sucessivamente, até 1 de
Julho de 2022, renovando-se depois por prazos de um ano como acordado
entre as partes.

Resulta dos factos assentes que o A. enviou carta de oposigao a renovacgao
Fevereiro de 2023, indicando que a mesma produziria efeitos em 30 de Junho
de 2023 (facto n? 4)

Do confronto destas datas com o que se exp0s, conclui-se que a oposigao a
renovacgao do contrato foi valida e tempestivamente efectuada, sendo eficaz
para fazer cessar o contrato dos autos em 30 de Junho de 2023, como bem
decidido em primeira instancia.

Consequentemente, nada havendo a censurar a decisdo recorrida, conclui-se
pela improcedéncia da apelagao, sendo a apelante responsavel pelas custas
respectivas, cfr. art. 5272 do CPC.

*

2. Do recurso subordinado:

Interp6s o A. recurso subordinado, defendendo que, tendo o contrato de
arrendamento cessado em 30 de Junho de 2023, a R. entrou em mora quanto a
obrigacao de restituicao, constituindo-se no dever de indemnizar o apelante
pelo valor da renda em dobro, desde aquela data até ao momento da
restituicao, nos termos do art. 10459 do CC.
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Sustenta o apelante que a obrigagao de entrega do locado se constituiu com a
cessacao do contrato, ndo sendo necessaria a interpelagao da arrendatdaria
para a entrega do locado.

Mais alega que, mesmo que assim nao se entenda, resulta do facto provado n®
3 que a R. foi interpelada para efectuar a restituicao do imovel.

No que diz respeito a esta questao, entendeu o tribunal recorrido que
“Relativamente ao momento da mora por parte da Ré na restituicdao do imoével,
nos termos e para os efeitos do calculo da indemnizacao prevista no n.? 2 do
referido preceito legal, somos de opinidao que apenas se verifica uma situagao
de mora quando o ex-arrendatdrio, apds a cessacao do contrato de
arrendamento, é interpelado para abandonar o arrendado. (MENEZES
LEITAO, Arrendamento Urbano, Almedina, 2022, p. 112-113, e ELSA
SEQUEIRA SANTOS, Cédigo Civil Anotado, vol. I, Almedina, 2017, p. 1272.).
Caso se entendesse que a mora se iniciava logo com a cessagao do contrato de
arrendamento, como pretende o Autor, o n.2 1, do artigo 1045.2 do Cédigo
Civil, ficaria sem qualquer aplicacao, carecendo de sentido a respetiva norma.
Assim, atenta a factualidade provada, sé podemos concluir, com seguranca,
que a data da interpelacao ocorreu com a citagao da Ré na presente agao, em
18.07.2024, uma vez que nao foi alegada, pelo Autor, qualquer interpelacao
nesse sentido apos a cessacao do contrato e antes da data da citagao.
Encontrando-se a Ré em mora desde esse momento, deve ser condenada no
pagamento da indemnizacao suprarreferida, elevada ao dobro, apenas desde
18.07.2024, até efetiva restituicao do imével ao Autor”.

Dispoe o art. 10452 do CC que:

“1. Se a coisa locada nao for restituida, por qualquer causa, logo que finde o
contrato, o locatdrio é obrigado, a titulo de indemnizagao, a pagar até ao
momento da restituicao a renda ou aluguer que as partes tenham estipulado,
excepto se houver fundamento para consignar em depdsito a coisa devida.

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

Como bem se explica, de forma sustentada e pormenorizada, no Ac. TRL de
06-02-2024, proc. 18216/21.4T8SNT.L1, relator Carlos Oliveira, ora 1°¢
Adjunto, “Quanto a questdo da mora, o Art. 1045.2 tem efetivamente duas
disposigoes legais distintas. No n.2 1 é estabelecido que se a coisa locada nao
for restituida, por qualquer causa, logo que finde o contrato, o locatario é
obrigado, a titulo de indemnizacgao, a pagar até ao momento da restituigao a
renda estipulada. Ja no n.2 2 estabelece que, logo que o locatdrio se constitua
em mora, a indemnizacgao é elevada ao dobro.

Escreviam, a este proposito, Pires de Lima e Antunes Varela (in “Codigo Civil
Anotado”, Vol. II, 3.2 Ed., pag. 406) que: «se findo o contrato, ndao houver mora
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do locatario quanto a obrigagao de restituigao da coisa locada (...), o contrato
prolonga-se até a entrega da coisa, devendo o locatario continuar a pagar,
agora a titulo de indemnizacgao, a renda ou aluguer convencionado.
Indemnizacao justa, visto que ele continua a usar a coisa em prejuizo do
locador - mas indemnizacao de natureza claramente contratual.”. Havendo
mora do locatario, continuam os mesmos Autores: «a sua responsabilidade
aumenta, fixando a lei como indemnizacao o dobro da que resultaria no caso
previsto no nimero anterior».

Pedro Romano Martinez (in “Direito das Obrigacoes (Parte Especial)
Contratos”, 22 Ed., pag.s 202 a 203) veio precisar que: «O vencimento da
obrigacgao de entrega da coisa nao se da, de imediato, no momento em que
termina o contrato. / Extinto o contrato de locacgao, se o locatario nao restituir
imediatamente a coisa locada, nos termos do art. 10452, n.2¢ 1 CC, deve
continuar a pagar a renda ou aluguer ajustadas. Por conseguinte, preve-se
que, extinta a relacao contratual, se o locatario nao restituir a coisa locada,
subsiste uma relagao contratual de facto que lhe impde o dever de continuar a
pagar a renda ou aluguer ajustado, como se o contrato continuasse em vigor. /
Contudo, se o locador interpelar o locatario para este proceder a entrega da
coisa, nao a restituindo, entra em mora. Assim, o locatario, extinto o contrato
de locacao, s6 entra em mora, relativamente a obrigacao de restituir a coisa,
depois de ter sido interpelado para a entregar. Extinto o contrato, torna-se
necessario que o locador interpele o locatario, apds o que, se este nao restituir
a coisa, entra em mora e tem de pagar o dobro da renda ou aluguer devido
contratualmente (art. 10452, n.2 2 CC)».

Menezes Leitdo (in “Arrendamento Urbano”, 6.2 Ed., pag. 111), debrugando-se
também sobre este tema, escreve: «Da formulacao destas disposicoes legais
resulta que a obrigacao de restituicao nao se vence automaticamente no fim
do contrato de arrendamento urbano (...), dado que o decurso desses prazos
apenas torna exigivel essa restituigao, cujo vencimento depende, nos termos
gerais, de interpelacao a outra parte (art. 777.2 n.2 1). Consequentemente, é
apenas a partir dessa interpelacao que o arrendatario entra em mora quanto a
restituicao (art. 805.2, n.2 1), com as respetivas consequéncias legais em
termos de indemnizacgao (art. 804.2, n.2 1) e inversao do risco pela perda ou
deterioracao da coisa (art. 807.2)».

Olinda Garcia (in “Arrendamentos para Comeércio”, pag. 59) defende
igualmente que o n.2 1 do Art. 1045.2 do C.C. ndo prevé uma sangao para o
nao cumprimento, dado o arrendatario ndao estar em mora, mas antes uma
compensacao pecuniaria que afasta a disciplina geral do enriquecimento sem
causa, sendo a previsao do n.2 2 do mesmo preceito uma sancao, aplicavel em
caso de mora, pelo atraso na restituicao do locado.

18 /22



Ja Menezes Cordeiro (in “Tratado do Direito Civil”, Vol. XI, pag.s 788 a 789)
admite que a nao-restituicao sera licita quando, por causa nao imputavel ao
locatéario, ela ndo corre no momento em que cesse o contrato, o que pode
suceder: «(a) quando o locatario ilida a presuncgao de culpa pela nao-
restituicao; (b) caso o locador, a titulo de mera tolerancia, admita a
manutencao do gozo, na esfera do locatario; (c) quando exista uma situagao
controvertida (acao de nulidade ou de anulacao, agcao de resolucao ou situacao
de caducidade), nao provocada pelo locatario e enquanto ela nao se
solucionar, desde que continue a pagar a renda ou aluguer; (d) quando a
restituicao nao possa ter lugar por causa imputavel ao locador e, nao obstante,
o locatdrio continue no gozo da coisa, sem recorrer a consignagao em
deposito». Acrescentando, mais a frente que: «fora dos casos apontados e nao
havendo restituicdao por culpa do préprio locador (...) a presuncao de culpa do
locatario implica a da mora, por via do artigo 805.9/2, a). Nao é necessario
nenhuma interpelacao (805.2/2), uma vez que ha prazo certo. Apenas quando o
termo dependa duma iniciativa do locador (dentncia, resolucao ou declaragao
de anulacdo) se poderia situar o inicio da mora no da eficacia da competente
declaragao. Logo que haja mora, a “indemnizagao” é elevada ao dobro
(1045.9/2)».

Pereira Coelho (in “Arrendamento - Ligcoes ao Curso do 52 ano de ciéncias
juridicas de 1986/87”, pag. 192) considerava que existem trés hipdteses a
considerar, conforme a causa da nao restituicao pontual do locado: (i)
tratando-se de causa imputavel ao inquilino, este constitui-se em mora, nos
termos do art. 8042, n? 2, e fica obrigado a pagar o dobro da renda até ao
momento da restituicao: é a hipotese do Art. 1045.2 n? 2 do C.C.; (ii) tratando-
se de causa imputavel ao senhorio, ha fundamento para a consignacao em
depdsito do prédio, conforme o art. 8412, n° 1: é a hipétese prevista na parte
final do n.? 1 do Art? 10459, caso em que o inquilino nada deve ao senhorio a
titulo de indemnizacao pelo atraso na restituicao do arrendado; (iii) devendo-
se a nao restituicao do imoével a qualquer outra causa, aplica-se a solugao da
12 parte do n2 1 do art. 10452: o locatario é obrigado a continuar a pagar a
renda acordada, “a titulo de indemnizacdo”, até ao momento da restituicao do
prédio.

Na jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica, podemos destacar o
acordao de 20/11/2012 (Proc. n.2 1587/11.8TBCSC.L1.S1 - Relator: Garcia
Calejo, disponivel em www.dgsi.pt), de cujo sumario resulta o seguinte
entendimento: «III - Tendo o negdcio prazo fixo e porque a arrendataria
incumbia a restituicao do locado findo o contrato (art. 1038.2, al. i)), a mora
ocorreu no dia 01-01-2010, de harmonia com o disposto no art. 805.2, n.2 2, al.
a), do CC. IV - Nao seria necessaria a interpelacdo da arrendatéria para a

19722


http://www.dgsi.pt
http://www.dgsi.pt

entrega da coisa locada, dado que este art. 805.2, n.2 2, al. a), exclui a
necessidade de interpelacao a que alude o n.2 1 deste artigo (todos os arts. do
CC)».

Mas num acérdao de 12 de dezembro de 2023 (Proc. n.2
7895/20.0T8LSB.L1.S1 - Relator: Ricardo Costa, disponivel no mesmo sitio)
admitiu-se posigao diversa, conforme sumario que aqui se reproduz: «I-
Surgindo para o locatario a obrigagao de restituicao do locado por oposigao
licita a renovacao do contrato de arrendamento, o atraso relativamente ao
dever de entrega que configure uma situagao de mora por causa que nao lhe

seja imputavel a titulo de culpa (mora consentida por causa justificativa
legitima: «por qualquer causa») faz aplicar o n.2 1 do art. 10452 do CCiv. e a
correspondente indemnizacao por ato licito; ao invés, a “mora” pressuposta no
n.2 2 do art. 10452 implica omissao de entrega voluntaria e culposa,
conduzindo a uma indemnizacgado por ato ilicito (em conjugagao com os arts.
8049, 2, e 8059, 2, a), do CCiv.). II- O adiamento da restituicao da coisa locada
prevista no n.2 1 do art. 10452 do CCiv. afigura-se como ato licito em
referéncia a essa mora consentida, numa espécie de prolongamento da relagao

locaticia por causa sem culpa do locatario (uma vez autorizado, tolerado ou
admitido pelo ordenamento juridico, por ocorréncia de litigio judicial relevante
ou decisao de tribunal ou pelas partes), que funda o pagamento das rendas
vencidas até a restituicao em singelo».

No acordao do STJ de 5/6/2007 (Proc. n.2 07A1186III - Relator: Nuno
Cameira), defendeu-se mesmo que a obrigagao de indemnizacgao estabelecida
no n.2 2 do Art. 1045.2 do C.C. para compensar os senhorios pelo atraso na
entrega do imovel sé seria de aplicar «depois de transitada a sentenca que
decretou o despejo».

Discorrendo sobre esta matéria, diremos que resulta do Art. 1038.9 al. i) do
C.C. que é obrigacgao do locatdrio restituir a coisa locada depois de findo o
contrato. Por outro lado, o Art. 1081.2n.2 1 do C.C. estabelece que a cessagao
do contrato «torna imediatamente exigivel» a desocupacgao do locado e a sua
entrega. Mas uma coisa é a “exigibilidade”, traduzida no nascimento imediato
do poder conferido ao senhorio de obrigar o inquilino a cumprir uma
obrigacao legal, outra é o “vencimento” ou constituicao em “mora” do
devedor.

Veja-se que, nos termos do Art. 1056.2 do C.C., se o locatario se mantiver no
gozo da coisa locada por mais de um ano, sem haver oposi¢cao do locador,
apesar da caducidade do arrendamento, o contrato considera-se renovado.
Portanto, a obrigacao de restituigcao da coisa locada, findo o prazo estipulado
pelas partes e manifestada a oposi¢gao a renovagao, nao tem como
consequéncia necessaria a constituicao em mora por parte do inquilino, pois
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pode até vir a acontecer uma renovacao legal do contrato de arrendamento,
ainda que no pressuposto (nao verificado no caso) de nao haver oposigao do
senhorio e a situagao se protelar por mais de um ano.

E legitimo, por isso, concluir que, com a cessacao do contrato nasce apenas a
obrigacao de restituigcao da coisa locada (cfr. Art. 1038.2 al. i) do C.C.), a qual
pode ser cumprida pelo inquilino a qualquer momento e exigida pelo senhorio
assim que o bem entenda (cfr. Art. 777.2n.2 1 do C.C.).

Estamos assim perante uma obrigacao pura e nao de prazo certo (cfr. Art.
805.2n.2 2 al. a) do C.C.), em que o vencimento da mesma fica dependente da
efetiva interpelagao para cumprimento, seja por via judicial, seja extrajudicial
(cfr. Art. 805.2n.21 do C.C.).

Em conclusao, a mora constituir-se-a pela mera comunicagao ao devedor da
exigéncia efetiva do cumprimento da obrigagao de entrega da coisa.”.

Em igual sentido, veja-se ainda o Ac. TRP de 21-11-2024, proc.
5650/24.7T8PRT.P1, relator Ana Vieira.

Nada ha a acrescentar quanto a esta questao, entendendo-se a obrigagao de
restituicao do locado estd dependente da efectiva interpelagao para
cumprimento.

Revertendo estas consideracoes ao caso dos autos, tem de se concordar com o
tribunal recorrido quando defende que apenas se verifica uma situacao de
mora quando, apds a cessagao do contrato de arrendamento, exista uma
interpelacao do ex-arrendatario para abandonar o locado, ao contrario do
sustentado pelo A., apenas se impondo apreciar se essa interpelacao ocorreu
com a carta mencionada em 4 dos factos provados (e nao 3 como referido em
sede de alegacgoes).

Ora, se é certo que o A. enviou a missiva em causa, referindo que pretende
exercer o direito de oposicao a renovagao do contrato de arrendamento,
solicitando a sua restituicao nessa data, nada mais se provou quanto a
posteriores comunicagoes quanto a essa restituigao.

Por outro lado, essa carta, comunicando a oposi¢ao a renovacgao do contrato
com efeitos a partir de 30 de Junho de 2023, nao consubstancia qualquer
interpelagao para cumprimento da obrigacao de entrega da coisa. Ou seja, a
comunicagao em causa poderia ser sempre contestada, nao podendo valer
como interpelacao que ainda nao estaria certa.

Temos, pois, de concluir que a carta enviada pelo A. e descrita em 4. dos
factos provados, nao pode ser considerada como uma interpelagao para
cumprimento da obrigagao de entrega da coisa, como bem decidido pelo
tribunal a quo, apenas existindo mora desde a citacao para os presentes autos.
Assim, conclui-se pela improcedéncia do recurso subordinado, sendo o A.
responsavel pelas custas respectivas, cfr. art. 5272 do CPC.
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*

V. DECISAO

Pelo exposto, acordam os juizes desta 72 Seccgao do Tribunal da Relacao de
Lisboa, em julgar a apelacao nos seguintes termos:

a) julgar improcedente o recurso principal;

b) julgar improcedente o recurso subordinado.

Custas do recurso principal pela R..
Custas do recurso subordinado pelo A..

*

Lisboa, 17 de Junho de 2024
Ana Rodrigues da Silva
Carlos Oliveira

Joao Novais
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