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Sumario

Sumario: (elaborado pelo Relator)

A limitacao temporal minima de trés anos, do periodo de duragao do contrato
de arrendamento, apos a sua renovacgao (constante do artigo 10962, n° 1 do
Cddigo Civil, na redaccgao resultante da Lei 13/2019, de 12 de Fevereiro), nao
assume natureza imperativa, podendo, por isso, ser reduzido esse periodo até
um ano, por acordo das partes.

Texto Integral

Acordam os Juizes da 62 Seccao Civel do Tribunal da Relagao de Lisboa

I. O relatorio

AA

interpos a presente acgao comum, contra

BB

peticionando:

Nestes termos e nos mais de direito aplicdvel devera:

a) A presente acc¢do judicial ser julgada totalmente procedente, por provada,
condenada a Ré nos pedidos formulados pela Autora e em consequéncia ser

considerado revogado o contrato de arrendamento por oposi¢do a renovag¢do
tempestiva do mesmo.

b) Com a consequente obrigacdo de restituicdo do locado livre de pessoas e

bens
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c) Assim como ao pagamento das rendas vencidas e vincendas até a efetiva
entrega do imoével, nos termos do disposto no artigo 1045° n.° 2 do CC, da
quantia de € 2.000,00 (€ 1.000,00 x 2), por més até a efectiva restituicdo do
locado

d) Fixando-se uma multa pecunidria compulsoria por dia de danos morais, até
a efetiva entrega do locado, ndo inferior a 1 UC.

e) E ao pagamento de uma indemnizag¢do pelos danos morais ndo inferior a €
1.000,00 (mil euros)

f) Acrescido do pagamento dos custos das obras de intervengdo e reposicdo do
locado no status quo ante, valor a apurar em execug¢do de sentengca, mas que
se julga ndo inferior a € 3.000,00, o que desde ja se reclama

g) Mais custas e as de parte.

A ré contestou, impugnando motivadamente parte da factualidade vertida na
peticdo inicial, propugnando pela improcedéncia total da demanda e
deduzindo pedindo reconvencional, nos seguintes termos:

Nestes termos, nos melhores e demais de Direito e com o sempre mui douto
suprimento de V/Ex.a deve a presente Contesta¢do ¢ Reeonvengdo serem
aceites e julgadas procedentes por provadas, e, cm consequéncia:

(...)

b- Condenar-se a A. na obrigacgdo de realizar as obras necessdrias a
habitabilidade do locado;

c- Condenar-se a A. a Indemnizar a R. pelas despesas e perturbagoes sofridas.
A autora replicou, propugnando pela improcedéncia da reconvencgao e
impugnando os factos alegados quanto a mesma, excepcionando a falta de
indicacao do valor e a ineptidao, da demanda reconvencional e alegando que o
locado lhe foi entregue, em 20/1/2024, pela ré.

Por despacho de 16/6/2024, foi a ré reconvinte convidada a invocar
separadamente o0s factos essenciais que constituem a matéria de excepg¢do e
da reconvengdo e a declarar o valor da reconvencgdo, sob pena dos factos ndo
se considerarem admitidos por acordo por falta de impugnacdo (quanto a
matéria de excepgdo) e a reconvengdo ndo ser atendida, sendo a reconvinda
ser absolvida da instancia.

A ré respondeu ao convite, explicitando os factos que entende
consubstanciarem a sua demanda e atribuindo a mesma o valor de € 5.000,00.
Por despacho de 13/11/2024, foi decidido:

Compulsados os autos, considera-se que os mesmos dispéem de todos os
elementos necessdrios a conhecer, de imediato, a causa. De tal decorre que a
audiéncia prévia apenas se destinaria ao fim previsto na alinea b) do n° 1 do
artigo 591.° do CPC, motivo pelo qual, por razées de simplificagdo e agilizag¢do
processual, se entende dispensar a sua realizacdo, ao abrigo do disposto nos
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artigos 593°, n.°1, 591°, n.°1, al. d) e 595°, n.°1, al. b) do CPC.

Assim, e antes de mais, ao abrigo do disposto nos artigos 3°, n° 3, 6°, n° 1, e
547° do CPC (neste sentido, cfr. o Ac. da Relagdo de Lisboa de 05.05.2015,
proferido no processo 1386/13.2TBALQ.L1-7, disponivel em www.dgsi.pt),
notifique as partes para, em 10 dias, dizerem o que tiverem por conveniente
quanto a realizagdo ou dispensa de audiéncia prévia e usarem, por escrito, a
faculdade prevista na mencionada alinea b) do n° 1 do artigo 591°.

A ré respondeu, nos seguintes termos:

(...) vem informar que dispensa a audiéncia, sendo que ndo aceita que seja A a
considerar os factos dados como provados.

Isso deverd salvo melhor opinido feito pelo tribunal no saneador que dara
prazo as partes para se pronunciar pelo que a Ré aguardara esse momento
processual

ES

Com data de 31/3/2025, foi proferida decisao por escrito, com os seguintes
dispositivos:

Nos termos do artigo 597.° do Codigo de Processo Civil, atenta a
desnecessidade de fazer actuar o principio do contraditorio e a simplicidade
da causa, dispensa-se a realizacdo de audiéncia prévia.

(...)

Nestes termos, por falta de requisitos formais e substanciais, ndo se admite a
reconvencdo deduzida.

(...)

Em face do exposto, julgo a presente ac¢do parcialmente procedente, por
provada, e, em consequéncia:

i) considero cessado o contrato de arrendamento celebrado entre autora e re,
por oposi¢do a renovagdo, com efeitos a 31.08.2022;

ii) condeno a ré, BB, na entrega a autora, AA, da frac¢cdo auténoma designada
pelas letras ““U’”’ do prédio urbano sito na rua ...;

iii) condeno a ré no pagamento a autora de indemnizag¢do correspondente ao
valor da renda elevada ao dobro, desde 31.08.2022 até efectiva entrega do
locado, a qual ascendia a data da entrada da ac¢do em juizo, ao montante de
€2.000,00 (dois mil euros);

iv) absolvo a ré do demais peticionado.

Custas a cargo de autora e ré, na proporg¢do do respectivo decaimento, que se
fixa em 30% para a autora e 70% para a ré (artigo 527°, n.° s 1 e 2 do Codigo
de Processo Civil).

Fixo o valor da agdo em €40.000,00 (artigos 298°, n.° 1, 299°, n.°2 e 306° do

Codigo de Processo Civil).
ES

3/19



Inconformada, a ré interpos recurso de apelacao para esta Relagao,
formulando na sua alegacao as seguintes conclusoes:

A)

O presente recurso visa a impugnac¢do do Douta Sentenca proferida no
processo supra referenciado, na medida e na parte em que julga parcialmente
procedente o pedido da autora

A) Ora inexiste fundamentos para essa condenagdo

B) Antes nulidades e erros de apreciag¢do da lei e da prova

d) Ndo foi realizada audiéncia de discussdo e julgamento

e) Impedindo a inquiricdo de testemunhas e as declaragoes de parte que sdo
pedidas no inicio da audiéncia

f) Violando principio badsicos do CPC e da CRP

g) Interpretacdo errada da lei pois a corrente certa e que e partilhada pela
corrente entende que a lei impée um limite minimo de trés anos a renovacdo
do contrato, reduzindo-se a autonomia contratual das partes a possibilidade de
arredamento da renovabilidade do contrato e a possibilidade de estipulagdo de
prazos de renovacdo do contrato superiores a trés anos. (cfr., na doutrina,
Maria Olinda Garcia (“Alteracdées em matéria de Arrendamento Urbano
introduzidas pela Lei n.° 12/2019 e pela Lei n.° 13/2019”, in Julgar Online,
marco de 2019 e, na jurisprudéncia, os Acorddos do Tribunal da Relacdo de
Guimardes, de 11.02.2021, p. 1423/20.4T8GMR.G1; do Tribunal da Relac¢do de
Evora, de 10.11.2022, p. 983/22.0YLPRT.E1; e de 25.01.2023, p.
3934/21.5T8STB.E1, do Supremo Tribunal de Justica, de 20.09.2023, p.
3966/21.3T8GDM.P1.51, in www.dgsi.pt

h) A condenacgdo as rendas em dobro e inaceitavel

i) Pois foram devolvidas pela A, pois haviam sido pagas

j) Com o unico objectivo de caso fosse vencedora poderia pedir as rendas em
dobro, o que conseguiu

L) Mas ndo pode ser validado por este tribunal

M) A decisao proferida ndo pode ser validada

Nestes termos, nos melhores e demais de Direito que V. Exa, Venerandos
Desembargadores suprirdo, deve o presente Recurso obter Provimento e, em
consequéncia ser a decisdo recorrida revogada e em seu lugar proferida outra
que absolva a recorrida.

x

A autora respondeu, concluindo:

A. As questoes levantadas em sede de recurso sdo as seguintes: a) se a falta de
audiéncia de discussdo e julgamento viola os principios da CRP e o principio
da igualdade e cooperacgdo judicidria; b) se houve omissdo na apreciag¢do da
matéria de facto; c) se houve cessag¢do do contrato de arrendamento e a sua
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indemnizacado.

B. Por despacho de 13.11.2024, o Tribunal a quo, informou que estava em
condigcoes de conhecer do mérito da causa, dando oportunidade as partes de
se pronunciarem sobre a dispensa ou ndo da audiéncia prévia.

C. O Tribunal a quo informou os motivos pelos quais dispensava a audiéncia
prévia.

D. A Recorrente dispensou a audiéncia prévia sabendo que iria ser proferido
saneador-sentenca.

E. A Recorrente podia requerer a audiéncia prévia, apresentar as questoes em
litigio, discutir a matéria de facto e de direito e ndo fez.

F. Face ao exposto, ndo houve violagdo dos direitos constitucionais, nem do
principio de igualdade e cooperacao.

G. As questées a decidir foram definidas no relatorio da sentenca do Tribunal
a quo e foram baseadas nos pedidos e nas causas de pedir.

H. A Recorrida pediu a revogag¢do do contrato de arrendamento por oposi¢do a
renovacgdo, requerendo a restituicdo do locado livre de pessoas e bens, o
pagamento das rendas vencidas e vincendas até a efetiva entrega do imovel.
I. A Recorrente defendeu-se por exceg¢do e formulou um pedido
reconvencional, sem separar os factos essenciais e identificar o valor da
reconvencdo, tendo sido convidada a aperfeicoar o seu articulado e tendo
apenas reconvindo no valor.

J. Nos termos dos artigos 5.°, 423.°, 552.°, n°1, alinea d), 583.° n.° 1 do CPC,
existe o onus das partes alegarem os factos essenciais.

K. Andou bem o Tribunal a quo a considerar que ndo foi alegado pela
Recorrente que, o imovel apresentava patologias, responsabilidade da
senhoria que colocava em causa o gozo do locado e mesmo que tivesse
alegado, ndo consubstanciava a recusa da cessac¢do do contrato de
arrendamento.

L. O contrato de arrendamento foi celebrado a 31 de Julho de 2019, conforme
provado.

M. A Recorrida enviou uma carta registada a Recorrente, a 26 de Abril de
2022, cumprindo o prazo de 120 dias, a comunicar a oposi¢do a renovacdo do
contrato de arrendamento, conforme provado.

N. A Recorrida solicitou a entrega do imovel no dia 31.08.2022.

O. Andou bem o Tribunal a quo a considerar que ndo foi alegado pela
Recorrente que, o imovel apresentava patologias, responsabilidade da
senhoria que colocava em causa o gozo do locado e mesmo que tivesse
alegado, ndo consubstanciava a recusa da cessac¢do do contrato de
arrendamento.

P. E bem concluiu pelo pagamento de uma indemnizag¢do, nos termos do art.
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1045 do Codigo Civil, uma vez que o imovel foi entregue a 20 de Janeiro de
2024.

Nestes termos, e nos demais de direito e com mui douto suprimento dos
Excelentissimos Desembargadores deve o recurso interposto ser considerado
improcedente, por ndo provado e assim se fard a acostumada justiga.

X

O recurso foi admitido como sendo de apelagao, com subida de imediato, nos
autos e efeito suspensivo.

Corridos os vistos legais, cumpre decidir.

X

II. O objecto e a delimitacao do recurso

Consabidamente, a delimitagao objectiva do recurso emerge do teor das
conclusoes do recorrente, enquanto constituam corolario légico-juridico
correspectivo da fundamentacao expressa na alegagao, sem embargo das
questoes de que o tribunal ad quem possa ou deva conhecer ex officio.

De outra via, como meio impugnatorio de decisoes judiciais, o recurso visa tao
sO suscitar a reapreciagao do decidido, nao comportando a criagdao de decisao
sobre matéria nova nao submetida a apreciagao do tribunal a quo.

Por outro lado, ainda, o recurso nao é uma reapreciagao ‘ex novo’ do litigio
(uma “segunda opinidao” sobre o litigio), mas uma ponderacao sobre a
correccgao da decisdao que dirimiu esse litigio (se padece de vicios
procedimentais, se procedeu a incorrecta fixacao dos factos, se fez incorrecta
determinacao ou aplicacao do direito aplicavel). Dai que nao baste ao
recorrente afirmar o seu descontentamento com a decisao recorrida e pedir a
reapreciagao do litigio (limitando-se a repetir o que ja alegara na 12 instancia),
mas se lhe imponha o 6nus de alegar, de indicar as razoes porque entende que
a decisao recorrida deve ser revertida ou modificada, de especificar as falhas
ou incorrecgoes de que em seu entender ela padece, sob pena de
indeferimento do recurso.

Ademais, também o tribunal de recurso nao esta adstrito a apreciacao de
todos os argumentos produzidos em alegagao, mas apenas - e com liberdade
no respeitante a indagacao, interpretacao e aplicacao das regras de direito -
de todas as “questdes” suscitadas, e que, por respeitarem aos elementos da
causa, definidos em funcgao das pretensoes e causa de pedir aduzidas, se
configurem como relevantes para conhecimento do respectivo objecto,
exceptuadas as que resultem prejudicadas pela solucao dada a outras.

Assim, em face do que se acaba de expor e das conclusoes apresentadas, sao
as seguintes as questoes a resolver por este Tribunal:

Da restituicao do locado;

Da indemnizacao devida pelo atraso nessa restituicao;
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Da extingao do contrato, por oposi¢cao a sua renovagao.

X

III. Os factos

Receberam-se da 12 instancia os seguintes factos provados:

1. Autora e a Ré celebraram, em 31 de julho de 2019, um contrato de
arrendamento, relativo a fracgdo autonoma designada pelas letras “U”’,
correspondente ao sexto andar esquerdo, destinado a habitagdo, com uma
arrecadag¢do no oitavo andar pertencente ao prédio urbano sito na Rua ...,
descrita na conservatoria do registo predial de Lisboa n° ...,inscrita na matriz
predial da indicada freguesia sob o art.°. ..., com licenca de utilizagdo n° ...,
emitida a 22/12/1992, pela respetiva Camara Municipal e com o certificado
energético n° ..., vdlido até 04/11/2025.

2. Tal contrato foi celebrado pelo prazo de um ano, com inicio em 01 de
setembro de 2019 e termo em 31/08/2020.

3. Renovdvel por periodos com duragdo certa de um ano, nos mesmos termos
e condigoes se ndo fosse denunciado nem houvesse oposi¢do a renovagdo no
seu termo.

4. Sendo devido em contrapartida uma renda mensal de € 1.050,00 (mil e
cinquenta euros).

5. Entretanto a A aceitou reduzir a renda para € 1.000,00 (mil) por més.

6. Mas, em 26 de abril de 2022, a aqui A., em cumprimento ao prazo de 120
(cento e vinte dias de antecedéncia) enviou uma missiva registada a R. a
comunicar a sua oposi¢do a renovacdo do contrato de arrendamento e
solicitando a entrega do locado no dia 31/08/2022. (conforme doc. 2 que se
junta para todos os efeitos legais)

7. Sendo tal missiva enviada por correio registado para a morada
convencionada e recebida pela ré em 27 de Abril de 2022.

8. A ré fez foi a transferéncia, do valor da renda de € 1.000,00 em Setembro
de 2022.

17. A autora procedeu, acto continuo, a devolucdo a R do valor depositado.

x

IV. O Direito

Em causa no presente recurso encontra-se o dispositivo da sentenca proferida
que condenou parcialmente a ré nos pedidos formulados, quais sejam: a
declaracao de cessacao do contrato de arrendamento celebrado entre as
partes, por oposicao a sua renovacgao, com referéncia a 31/8/2022; a
condenacao da ré a restituicao do locado e a condenacao da mesma ré no
pagamento a autora da indemnizacgao correspondente ao valor da renda
elevada ao dobro, desde 31.08.2022 até efectiva entrega do locado, a qual
ascendia a data da entrada da acg¢do em juizo, ao montante de €2.000,00 (dois
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mil euros).

X

Da restituicdo do locado.

Invoca a recorrente que nao deveria ter sido proferida decisao por escrito, a
este respeito, mas antes realizada audiéncia final, com producao de prova.
Sucede que nao explicita a recorrente quais os factos que entende deveriam
ter sido sujeitos a prova, impugnando a decisdao da matéria de facto, nos
termos permitidos pelo art. 6402 do Cédigo de Processo Civil.

X

Sobre o 6nus a cargo do recorrente que impugne a decisao relativa a matéria
de facto, dispde o art.2 6402 do Cédigo de Processo Civil, sob a epigrafe Onus
a cargo do recorrente que impugne a decisdo relativa a matéria de facto:

1 - Quando seja impugnada a decisdo sobre a matéria de facto, deve o
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.

2 - No caso previsto na alinea b) do numero anterior, observa-se o seguinte:

a) Quando os meios probatorios invocados como fundamento do erro na
apreciagdo das provas 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 transcri¢cdo dos excertos que considere relevantes;

b) Independentemente dos poderes de investigagdo oficiosa do tribunal,
incumbe ao recorrido designar os meios de prova que infirmem as conclusoées
do recorrente e, se os depoimentos tiverem sido gravados, indicar com
exatiddo as passagens da gravagdo em que se funda e proceder, querendo, a
transcrigdo dos excertos que considere importantes.

3 - O disposto nos n%s 1 e 2 é aplicavel ao caso de o recorrido pretender
alargar o ambito do recurso, nos termos do n.2 2 do artigo 636.°.

Assim, os requisitos a observar pelo recorrente que impugne a decisao sobre a
matéria de facto, sao os seguintes:

- A concretizacao dos pontos de facto incorrectamente julgados;

- A especificagdao dos meios probatodrios que no entender do recorrente
imponham uma solucao diversa;

- A decisao alternativa que é pretendida.

A este respeito, cumpre recordar duas restricoes a uma leitura literal e formal
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destes Onus processuais inerentes ao exercicio da faculdade de impugnacao da
matéria de facto.

Deve-se considerar a tendéncia consolidada da jurisprudéncia do Supremo
Tribunal de Justica, no sentido de ndo se exponenciarem os efeitos
cominatdrios previstos no art. 6402 e realcado a necessidade de extrair do
texto legal solugbes capazes de integrar os principios da proporcionalidade e
da razoabilidade, dando prevaléncia aos aspectos de ordem material, na
expressao de Abrantes Geraldes, ob. cit., pg. 171 (nota 279) e 174.

Em primeiro lugar, apenas se mostra vinculativa a identificacao dos pontos de
facto impugnados nas conclusdes recursorias; as respostas alternativas
propostas pelo recorrente, os fundamentos da impugnacao e a enumeragao
dos meios probatérios que sustentam uma decisao diferente, podem ser
explicitados no segmento da motivacao, entendendo-se como cumprido o énus
de impugnacao nesses termos.

No que tange a decisao alternativa, veja-se o Acordao Uniformizador de
Jurisprudéncia n® 12/2023, de 17/10/2023, publicado no Diario da Republica
n? 220/2023, Série I, de 14/11/2023, com o seguinte dispositivo:

Nos termos da alinea c), do n.2 1 do artigo 640.2 do Cédigo de Processo Civil,
o0 Recorrente que impugna a decisdo sobre a matéria de facto ndo estad
vinculado a indicar nas conclusées a decisdo alternativa pretendida, desde que
a mesma resulte, de forma inequivoca, das alegagoes.

De forma evidente, a recorrente nao identificou qualquer ponto da matéria de
facto, provado ou nao provado, nas suas conclusoes recursorias.

Desse modo, conformou-se com a factualidade exposta na decisao recorrida.

x

Contudo, a nossa discordandia relativamente a decisao que condenou a ré na
restituicao do locado, fundamenta-se noutro ponto: a desconsideracao da
declaragao da autora, em sede de réplica, no sentido de que o locado lhe foi
entregue, em 20/1/2024, pela ré.

Declaracgao essa que foi aceite pela ré.

Essa entrega do locado, na pendéncia da acgao, consubstancia causa de
inutilidade superveniente da lide, quanto ao pedido formulado na peticao
inicial, nos termos do disposto no art. 2772, e) do Codigo de Processo Civil:

b) Com a consequente obrigag¢do de restitui¢cdo do locado livre de pessoas e
bens.

As custas relativamente a esta demanda deverao ser suportadas pela ré, como
foi decidido, mas nos termos do disposto no art. 536, n%s 3, in fine e n2 4 do
mesmo Codigo.

Deve, pois, ser revogada a decisao recorrida, neste segmento e substituida por
outra, que determine a extingdo da instancia quanto a esse pedido, por
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inutilidade superveniente da lide.

Procedendo, nessa parte, o recurso.

X

Da condenacgdo no pagamento das rendas, elevadas ao dobro.

Insurge-se a ré quanto a sua condenacgao no pagamento a autora da
indemnizagao correspondente ao valor da renda elevada ao dobro, desde
31.08.2022 até efectiva entrega do locado, a qual ascendia a data da entrada
da acg¢do em juizo, ao montante de €2.000,00 (dois mil euros).

Desde logo, a decisao recorrida merece a nossa discordancia, na medida em
que nada impedia a Exma. Juiza a quo de proferir decisao liquida, nos termos
do disposto no art. 6092, n92, a contrario do Coédigo de Processo Civil, pois
encontra-se apurado nos autos que a autora nao recebeu o valor das rendas
vencidas a partir de Setembro de 2022 e até Janeiro de 2024.

Contudo, encontra-se provado o seguinte:

8. A ré fez foi a transferéncia, do valor da renda de € 1.000,00 em Setembro
de 2022.

17. A autora procedeu, acto continuo, a devolucdo a R do valor depositado.
Ou seja, quanto a renda vencida em Setembro de 2022, a ré procedeu ao seu
pagamento.

Desse modo, sempre inexistia fundamento para a condenagao na sua
restituicao, em singelo ou elevada ao dobro, na medida em que foi a autora
que procedeu a sua devolugao, por motivos nao apurados.

E quanto as restantes rendas, vencidas entre Outubro de 2022 e Janeiro de
20247

Estabelece o Art?2 17, n2 1 do NRAU, aprovado pela Lei n® 6/2006, de 27/2, que
o arrendatdrio pode depositar a renda quando ocorram os pressupostos da
consignacdo em depdsito, quando lhe seja permitido fazer cessar a mora e
ainda quando esteja pendente acdo de despejo.

Por sua vez o art. 8132 do Cddigo Civil prescreve que o credor incorre em
mora quando, sem motivo justificado, ndo aceita a prestagdo que lhe é
oferecida nos termos legais ou ndo pratica os actos necessdrios ao
cumprimento da obrigagao.

Assim, se o0 senhorio se recusar a aceitar a renda, sem motivo que o justifique,
incorre em mora, nao sendo o arrendatario obrigado a deposita-la nem a
voltar a oferecé-la, nem mesmo as posteriores enquanto o senhorio nao
demonstrar por um acto concreto o seu desejo de as receber.

A mora accipiendi mantém-se até a purgatio morae.

Porém, a consignacao em deposito é facultativa - cfr. art? 841 n2 2 do Cddigo
Civil.

Veja-se, a este respeito, o Acordao da Relacao do Porto de 15/4/2004
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(Fernando Baptista), disponivel em www.dgsi.pt:

I - Havendo mora do senhorio por se recusar a receber a renda preexistente
(validamente) oferecida pelo inquilino (mora creditoris ou mora accipiendi, ut
artigo 823, Codigo Civil), os depdsitos de rendas, designadamente por via da
consignagcdo em depdsito, sdo facultativos.

II - Como tal, a falta de depdsito, o depdsito parcial, a sua extemporaneidade
ou a sua eventual irregularidade nunca poderdo constituir causa de resolug¢do
do contrato.

III - E tal mora creditoris mantém-se em relag¢do as rendas subsequentes, face
a motivo (infundado) da recusa - até ao momento em que o senhorio manifeste
a intencdo de receber a renda no montante validamente oferecido pelo
inquilino.

Desse modo, face a recusa da autora, em aceitar a renda vencida em
Setembro de 2022, nao se encontrava a ré obrigada ao pagamento das rendas
vencidas a partir dessa data.

Contudo, o pedido de condenagao no pagamento do valor correspondente ao
dobro da renda mensal, desde 31/8/2022 até a efectiva restituicao do locado
assenta no disposto no art. 10452, n22 do Cddigo Civil e ndao no incumprimento
da obrigacao do pagamento das rendas emergentes do contrato celebrado.
Com a carta em que comunicou a oposi¢do a renovagao, a autora solicitou
expressamente a ré que procedesse a entrega do locado no dia 31/08/2022.
Prevé o art. 10452 do Cddigo Civil:

1. Se a coisa locada ndo for restituida, por qualquer causa, logo que finde o
contrato, o locatdrio é obrigado, a titulo de indemnizagdo, a pagar até ao
momento da restituicdo 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 indemnizacgdo é
elevada ao dobro.

Pelo que, para apreciacao deste pedido, sempre havera que apreciar o
primeiro pedido formulado: ser considerado revogado o contrato de
arrendamento por oposi¢cdo a renovacdo tempestiva do mesmo.

x

Da extin¢cdo do contrato

Invoca a recorrente, a este respeito, que a decisao que considerou cessado o
contrato de arrendamento, por oposicao a sua renovacao, com efeitos a
31/8/2022 merece censura, pela seguinte razao:

g) Interpretacdo errada da lei pois a corrente certa e que e partilhada pela
corrente entende que a lei impée um limite minimo de trés anos a renovacdo
do contrato, reduzindo-se a autonomia contratual das partes a possibilidade de
arredamento da renovabilidade do contrato e a possibilidade de estipulacdo de
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prazos de renovacdo do contrato superiores a trés anos. (cfr., na doutrina,
Maria Olinda Garcia (“Alteracdées em matéria de Arrendamento Urbano
introduzidas pela Lei n.° 12/2019 e pela Lei n.° 13/2019”, in Julgar Online,
marco de 2019 e, na jurisprudéncia, os Acorddos do Tribunal da Relacdo de
Guimardes, de 11.02.2021, p. 1423/20.4T8GMR.G1; do Tribunal da Relac¢do de
Evora, de 10.11.2022, p. 983/22.0YLPRT.E1; e de 25.01.2023, p.
3934/21.5T8STB.E1, do Supremo Tribunal de Justica, de 20.09.2023, p.
3966/21.3T8GDM.P1.51, in www.dgsi.pt

X

Define o art. 10962, n? 1 do Cédigo Civil, na redaccgao actual resultante da Lei
13/2019, de 12 de Fevereiro, sob a epigrafe Renovag¢do automatica:

1 - Salvo estipulagdo em contrdrio, o contrato celebrado com prazo certo
renova-se automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de igual
duracdo ou de trés anos se esta for inferior, sem prejuizo do disposto no
nimero seguinte.

A redaccao anterior da norma, resultante da Lei n® 31/2012, de 14 de Agosto,
era a seguinte:

1 - Salvo estipulagcdo em contrdrio, o contrato celebrado com prazo certo
renova-se automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de igual
duracdo, sem prejuizo do disposto no niimero seguinte.

Da comparacao entre as duas versoes, conclui-se que a Lei 13/2019 limitou-se
a aditar a expressao ou de trés anos se esta for inferior a versao anterior,
mantendo todo o restante preceito.

Ou seja e escalpelizando, em ambas as versoes sucessivas, a regra é:

a) O contrato de arrendamento celebrado com prazo certo, renova-se
automaticamente no seu termo;

b) Por periodos sucessivos de igual duracao;

c) Constituem impedimento as duas regras anteriores, a estipulacao distinta
das partes

d) ou a circunstancia de se enquadrarem os contratos celebrados em qualquer
das situacgao previstas no art. 10952, n® 3 do mesmo diploma (contratos para
habitacdo ndo permanente ou para fins especiais transitorios, designadamente
por motivos profissionais, de educacdo e formagdo ou turisticos, neles
exarados).

Estas quatro conclusoes sao validas perante qualquer uma das versoes
sucessivas do art. 10962, n21, de modo pacifico.

Ou seja e para o que agora releva, quer numa quer noutra das versoes, se
admite que as partes afastem a renovacao automatica do contrato celebrado
ou prevejam periodo distinto (superior ou inferior) do inicial, apos essa
renovacao.
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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
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 renovacao 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
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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
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 intengao do legislador, pois a alteragao do art.
10962 tem origem em proposta de alteracao 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 alteragao 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.

Nao concordamos, pois, com Elsa Sequeira Santos, quando esta refere: Com a
introducgdo, pela Lei n. ° 13/2019, de 12 de fevereiro, dos n.°s 3 e 4 do art.
1097.°, a liberdade de estipulacdo quanto a renovag¢do automdtica parece ter
ficado comprometida. A ratio daquela introdugdo é a de garantir ao
arrendatario a duragdo efetiva do contrato pelo prazo minimo de trés anos, ao
ndo permitir ao senhorio provocar a caducidade do contrato nesse periodo,
por via da oposi¢do a renovagdo., disponivel em anotacao ao artigo 1096.° do
Cédigo Civil, Cédigo Civil Anotado, Vol. I, 2.a Edicao Revista e Atualizada,
Coord. Ana Prata, abril de 2019, Coimbra: Almedina, p. 1390.

Salvo melhor opinido, retira-se a conclusao de uma Unica premissa
indemonstrada: a ratio da alteragao ndo € garantir a duracgao efectiva do
contrato pelo prazo minimo de trés anos, na medida em que se admite a
estipulacao pelas partes de uma duracao inicial de um ano.

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

14 /19


https://www.parlamento.pt/ActividadeParlamentar/Paginas/DetalheIniciativa.aspx?BID=42542
https://www.parlamento.pt/ActividadeParlamentar/Paginas/DetalheIniciativa.aspx?BID=42542
https://www.parlamento.pt/ActividadeParlamentar/Paginas/DetalheIniciativa.aspx?BID=42542

limite minimo porque pretendeu garantir uma duragao sucessiva a renovagao
de trés anos.

Uma e outra acepcao, encontrando-se por demonstrar.

Nao se desconhecem decisdes contrarias, no sentido da imperatividade da
alteracao legislativa da Lei n? 13/2019, nomeadamente do Tribunal da Relacao
de Guimaraes, de 8/4/2021 (Rosdlia Cunha) e de 11/2/2021 (Raquel Tavares),
ambos disponiveis em www.dgsi.pt, a que aderiu a decisdo recorrida.
Contudo, nao concordamos com tal posicao, com o maior respeito pela mesma,
na medida em que a argumentacao que as sustenta é construida sempre desta
forma: a norma ¢ imperativa, porque a lei pretendeu definir um limite minimo
de trés anos ao contrato de arrendamento.

Ora, como se viu, nem a lei foi expressa nessa imperatividade nem a sua
intencao tera sido constante, pois apenas se constata a imperatividade da
duracao 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.

Vejam-se, a este respeito, as palavras de Fernando Baptista de Oliveira, in A
Resolugao do Contrato no Novo Regime do Arrendamento Urbano, Almedina.
pagina 21 e 22:

“E por esta disposic¢do (a do art.?2 1080°) se fica sabendo que as normas
contidas nessas bolsas mais resguardadas, facilmente localizdveis no percurso
do regime da relagdo negocial locaticia, se impéem ao proprio acordo das
partes em sentido contrdrio.

Mas como, por outro lado, a intengdo do legislador ao proclamar solene e
abertamente a natureza imperativa destes pequenos condados normativos,
ndo é positivamente a de criar tabus da lei ou de implementar dogmas em
certas ilhas do instituto, antes é apenas, por via de regra, a de proteger de
modo especial os interesses de uma ou outra das partes mais dignos de tutela,
caberd naturalmente ao intérprete inquirir, junto de cada norma
compreendida nesses pequenos santudrios, qual o interesse que o legislador
pretendeu salvaguardar (ndo se excluindo obviamente a possibilidade de uma
ou outra norma proteger de modo especial interesses de terceiros ou até
interesses gerais de contratacgdo).

E, uma vez feito esse levantamento, poder-se-a algumas vezes concluir com
seguranca pela nulidade das clausulas contratuais que ndo respeitem a tutela
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minima que a lei pretendeu conceder ao interesse visado, (...).

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

No sentido ora proposto, veja-se Jéssica Rodrigues Ferreira, in Andlise das
principais alteracoes introduzidas pela Lei n.° 13/2019, de 12 de fevereiro, aos
regimes da denuncia e oposigao a renovacgao dos contratos de arrendamento
urbano para fins nao habitacionais, Revista Eletronica de Direito, fevereiro
2020, pagina 82, in https://ciie.up.pt/client/files/0000000001/5-artigo-iessica-
ferreira 1584.pdf:

Parece-nos que o legislador pretendeu que as partes fossem livres ndo apenas
de afastar a renovagdo automdtica do contrato, mas também que fossem livres
de, pretendendo que o contrato se renovasse automaticamente no seu termo,

regular os termos em que essa mesma renovag¢do ocorrerd, podendo estipular
prazos diferentes - e menores - dos supletivamente fixados pela lei, e ndo,
conforme poderia também interpretar-se da letra do preceito em andlise - cuja
redagdo pouco precisa gera estas duvidas - um pacote de "pegar ou largar"
(...).

Também Edgar Alexandre Martins Valente (Arrendamento Urbano -
Comentarios as Alteracoes Legislativas introduzidas ao regime vigente -
Almedina - 2019, pagina 31, em anotacao ao artigo 1096.° do Cddigo Civil)
entende que ...as partes, a semelhanc¢a do que jad sucedia na redacg¢do anterior
da norma, podem definir regras distintas, designadamente estabelecendo a
ndo renovagdo do contrato, ou a sua renovagdo por periodos diferentes dos
referidos, atenta a natureza supletiva da norma em questao (...).

x

Regressando ao caso dos autos, entre as partes foi estipulado o prazo inicial
de duracao do contrato de um ano, o qual teria o seu término em 31.08.2020.
O contrato renovou-se automaticamente pelo periodo de um ano em
31.08.2020 e em 31.08.2021, pelo que teria o seu término em 31.08.2022.

No caso, a autora comunicou a ré a oposi¢cao a renovacao, o que fez por carta
registada, recebida em 27.04.2022, ou seja, com mais de 120 dias de
antecedéncia.

Admitindo a natureza supletiva da nova redacao do artigo 1096.° do Cdédigo
Civil, mostra-se assim valida a oposicao a renovagao do contrato, a partir de
31/8/2022.

Bem como tempestiva, pois foi efectuada com a antecedéncia exigida pelo art.
10979, n?1, b) do Cddigo Civil.

A oposigao a renovacgao validamente comunicada determina a cessagao do
contrato de arrendamento e consequentemente a obrigacao de entrega do
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locado, livre e desocupado, pelo que procede, nesta parte, o peticionado pela
autora, nenhuma discordancia nos afastando da decisao recorrida.

X

Regressando a condenacgao no pagamento da renda elevada ao dobro:

A mora na restituicao do locado, a partir de 31/8/2022, consequencia
efectivamente a obrigacao de pagamento do dobro da renda estipulada por
cada meés ou fracgao que decorrer até a restituigdao, nos termos do disposto no
art. 10452 do Cddigo Civil, que, sob a epigrafe Indemnizag¢do pelo atraso na
restitui¢cdo da coisa, dispoe:

1. Se a coisa locada ndo for restituida, por qualquer causa, logo que finde o
contrato, o locatdrio é obrigado, a titulo de indemnizagdo, a pagar até ao
momento da restituicdo 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 indemnizacgdo é
elevada ao dobro.

A lei estabeleceu uma indemnizagdo a forfait numa linha de algum modo
proteccionista do arrendatdrio, mas também com o proposito de evitar a
litigiosidade acrescida que sempre resultaria da determinag¢do do apuramento
do valor locativo do imovel ocupado, como se decidiu no Acérdao desta
Relacgao de 4/5/2006 (Salazar Casanova), disponivel em www.dgsi.pt.
Continuando a citagao deste aresto, A ndo ser assim, podia dar-se o caso de o
locador, ndo obstante a ocupagdo, ndo receber qualquer indemnizagdo por se
provar, por exemplo, que o imdvel ndo seria arrendado, dadas as dificeis
condi¢coes de mercado existentes no local, ou entdo receber indemnizac¢do
inferior a renda que o locatadrio suportava por se provar que o valor locativo
era afinal menor do que a renda suportada pelo arrendatdrio.

Dir-se-a, portanto, que o artigo 10452 do Codigo Civil tem em vista a
indemnizagdo correspondente ao valor de uso do prédio, que fixa a forfait,
impedindo o locupletamento a custa alheia por parte do arrendatdrio e, por
isso, é-lhe indiferente a questdo de saber se o locador, com o prosseguimento
da ocupacgdo causada pela ndo restitui¢do do locatario, acaba por beneficiar ou
sofre prejuizo.

Por outro lado, a indemnizagdo pelo atraso na restituicdo da coisa locada
prevista no art. 1045 do Céd. Civil, abrange todos os danos resultantes desse
atraso e, em principio, estd limitado pelo critério consignado nesse preceito,
com exclusdo das regras gerais dos art. 5622 e seguintes do mesmo Cddigo,
como decidiu o Supremo Tribunal de Justica, em Acordao de 8/7/2003 (Afonso
Correia), disponivel na mesma base de dados.

Continuando nesta decisao do Alto Tribunal: Trata-se de verdadeira obrigagdo
de indemnizagdo ("a titulo de indemnizagdo") pelo incumprimento do dever de
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restituicdo da coisa locada e a circunstdncia de a lei prever um critério
especial para a fixagdo do seu montante, baseado na renda, é incompativel
com a aplicagdo das regras gerais previstas nos art. 5622 e seguintes do
Codigo Civil.

O principio da igualdade das partes exclui que o senhorio possa fazer a prova
de dano superior, uma vez que o locatdrio também ndo é admitido a provar um
dano inferior.

(...) do confronto com a lei anterior, onde se previa a responsabilidade do
locatario "por perdas e danos" (art.2s 16162 do Cod. Civil de 1876 e 252 do
Dec. n? 5411, de 17-4-1919), ou seja, em conformidade com os principios
gerais sobre indemnizacdo, resulta que o legislador, com o cit. art? 1045, quis
consagrar solug¢do diversa e mais restritiva.

A solucgdo pode ndo ser porventura a mais rigorosa mas tem alguma
razoabilidade: a indemnizac¢do baseia-se em montante que estava estipulado
pelas partes; qualquer delas fica desonerada da prova dos danos efectivos; e
estd de harmonia com certa protecgdo tradicionalmente concedida ao
arrendatdrio.

Ainda do Supremo Tribunal, veja-se o Acordao de 27/4/2005 (Fernandes de
Magalhaes), na mesma base de dados : a razdo de ser da norma do art.? 10452
C. Civ. é a de que o extinto contrato continua, apesar de tudo, a ser o
referencial de equilibrio entre as prestagées da relagdo de liquidagdo.

E isso com base na ideia de que a renda, tendo resultado da auto-regulagdo
das partes, representa, em regra, o justo valor do lucro cessante derivado da
indisponibilidade da coisa locada.

Esta interpretacao do art. 10452, no sentido de excluir a responsabilidade do
locatario por indemnizagao superior ao valor das rendas ou em dobro, no caso
de mora no cumprimento de obrigacao de entrega do prédio, foi submetida ao
escrutinio do Tribunal Constitucional, por assim se nao garantir “o direito do
senhorio a indemnizagdo dos prejuizos nos termos gerais de direito,
revertendo em desfavor do senhorio as consequéncias da mora imputdvel ao
locatario, mesmo que a titulo de culpa grave ou grosseira, sempre que o
montante dos danos exceda o dobro do valor da renda praticada na vigéncia
do contrato”.

Porém, o Tribunal Constitucional, no seu Ac. n° 648/99 (Fernanda Palma) de
24/11/1999 (publicado in DR, II Série, n? 46 de 24/2/2000, pag. 3751) nao
encontrou nessa interpretacao qualquer mdacula de inconstitucionalidade: nao
ofendia nem o direito de propriedade consagrado no art. 622 nem o principio
da confianga do art. 22, ambos da Constituicao. E também nao afrontava, de
forma intoleravel, o principio da igualdade, antes colhia apoio na tutela do
direito a habitacao, justificativo de uma diferenciacao em relacao as situagoes
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gerais de responsabilidade civil.

Temos, pois, que o artigo 10452 do Cédigo Civil, ao prever a indemnizacao
pelo atraso na restituicdao da coisa locada, limitou o calculo da indemnizagao
pelo critério consignado nesse preceito, com exclusao das regras gerais dos
artigos 5629 e seguintes do Cddigo Civil.

O valor dos prejuizos esta imperativamente fixado por lei, a forfait.

Os prejuizos efectivos podem - é certo - ser maiores ou menores do que o
valor indemnizatorio fixado naquele art. 10459.

Todavia, nao pode o locador, com base apenas na violagao do dever de
restituicao que a lei impoe ao locatario, findo o contrato, ressarcir-se de danos
superiores, tal como também nao pode o locatdario alegar que o locador nao
auferiria o valor da renda ou aluguer estipulados.

Dai a procedéncia do pedido de condenacao da ré no pagamento a autora do
montante correspondente ao dobro da renda estipulada por cada més que
decorrer entre 31/8/2022 até a restituicao.

Tendo a restituigdo ocorrido em Janeiro de 2024, podemos ja liquidar a
condenacgao da ré no valor de € 34.000,00, correspondendo a 17 meses de
atraso no cumprimento da obrigacao de restituicao do locado, a razao de €
2.000,00 por més.

Procedendo parcialmente a apelacao a este respeito, mas apenas no segmento
que nao procedeu a liquidagao da obrigacao de indemnizacao.

x

V. A decisao

Pelo exposto, os Juizes da 6.2 Seccao da Relagao de Lisboa acordam em, na
procedéncia parcial da apelacao, substituir os pontos ii) e iii) da sentenca
recorrida pela seguinte decisao:

i) Julga-se extinta, por inutilidade superveniente da lide, o pedido de
condenacao da ré na restituicdao do locado e

ii) condena-se a ré no pagamento a autora da quantia de € 34.000,00 (trinta e
quatro mil euros),

mantendo-se o restante decidido.

Custas nesta instancia pela recorrente.

x

Lisboa e Tribunal da Relacao, 11 de Setembro de 2025

Nuno Luis Lopes Ribeiro

Vera Antunes

Elsa Melo
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