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A Autora, “A..., Lda.”, intentou a presente acao declarativa de processo comum
contra a Ré, “B..., Unipessoal, Lda.”, peticionando que esta seja condenada a
pagar-lhe o valor de € 175.000,00, correspondente ao total das rendas que se
venceriam desde a data em que a ré denunciou um contrato de arrendamento
em que ambas eram parte, até ao termo final desse contrato. A tal valor
acrescem juros de mora vencidos e vincendos, calculados a taxa legal
comercial, desde a data da producao de efeitos da denuncia do contrato até
efetivo e integral pagamento.

Alegou ser proprietaria de um prédio urbano, que identificou no art. 12 da p.i.,
que deu de arrendamento a “C...”, para fins habitacionais, contrato esse
celebrado em 01.11.2022, com inicio nessa data e termo em 30.11.2027.
Tendo essa arrendatdria cedido a Ré a sua posicao no referido contrato, em
01.01.2023, veio esta denuncia-lo, com efeitos a partir de 16.01.2025. Afirmou
ter aceite a denuincia do contrato, por comunicagao de 16.09.2024, mas
discordando da nulidade da clausula 32, n.? 6, do contrato de arrendamento,
invocada pela Ré para se eximir ao pagamento das rendas vincendas até ao
termo do prazo do contrato. A Ré desocupou o locado em 31.01.2025.

A Ré, na sua contestacao, alegou que a cldusula 32, n.2 6, do contrato de
arrendamento em questdao configura uma restricao intoleravel ao seu direito
de proceder a denuncia antecipada do contrato de arrendamento nos termos
em que a lei lho permite. Qualificou como nula tal clausula, por contraria a lei
e a ordem publica, e concluiu dizendo que nao assiste a Autora o direito ao
recebimento do montante por si reclamado, seja como compensagao ou como
clausula penal, pela cessacao antecipada do contrato de arrendamento.

A titulo subsidiario, caso o tribunal considere que tal clausula é valida, pediu
que, de acordo com o principio da equidade, se reduza a clausula penal assim
fixada, alegando ainda que sempre a autora estaria a exceder manifestamente
os limites impostos pela boa-fé, incorrendo em abuso de direito.

A Autora, em resposta, afirmou que arrendou o imével em questao por ter a
expectativa de que o mesmo durasse até ao prazo convencionado ou, pelo
menos, por periodo aproximado.

x

Foi tida por desnecessaria a audiéncia prévia e, considerando o tribunal poder
decidir imediatamente a causa, proferiu saneador sentenca. Concluiu pela
nulidade da clausula contratual referida e pela auséncia de direito da autora
ao recebimento do valor das rendas vincendas apods a dentuincia do contrato.

Consequentemente, concluiu pela improcedéncia da causa.
x
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E desta sentenca que vem interposto recurso, pela autora, que o terminou
formulando as seguintes conclusoes:

I. Vem o presente Recurso de Apelagao interposto da Sentencga proferida em
sede de Primeira Instancia que julgou improcedente a presente agao e, em
consequéncia, absolveu a Ré do pedido contra si deduzido nos autos pela
Autora, condenando a Autora no pagamento das custas.

II. Com efeito, cumpre demonstrar que andou mal o Tribunal a quo ao
considerar improcedente a agdo, pois na verdade, é integralmente valida e
legitima a pretensao da Autora de exigir a Ré o pagamento da quantia de €
175.000,00 (cento e setenta e cinco mil euros).

III. Sob pena da prolixidade do presente Recurso, da-se por integralmente
reproduzida a relagao material controvertida presente nos autos tal como
demonstrada na Petigao Inicial apresentada pela Autora e tal como consta da
Sentenca Recorrida, que ja foi, alids, novamente aqui descrita.

IV. Em primeiro lugar, cumpre referir, pois, que o Tribunal a quo,
sucintamente, aderiu a posicao da Ré, julgando improcedente o peticionado
pela Autora nos presentes autos, mais concretamente, a condenacao da Ré no
pagamento da quantia de € 175.000,00 (cento e setenta e cinco mil euros), a
titulo das rendas devidas por contado n.2 6 da Clausula Terceira do contrato
de arrendamento celebrado.

V. Essencialmente, a Sentencga proferida em sede de Primeira Instancia
considerou que a clausula em crise configura “uma restrigao intoleravel ao
direito da Ré de proceder a dentncia antecipada do contrato de
arrendamento, nos termos em que a lei lhe confere tal direito, ao impor como
condicdo para o exercicio desse direito o pagamento pelo arrendatario das
rendas que se venceriam até a data do termo do contrato ou da renovagao em
curso, como se este tivesse sido cumprido”, considerando ainda que, as
partes, ao convencionarem tal clausula, supostamente, “contrariam aquilo que
a lei prescreve”.

VI. No entendimento do Tribunal a quo, tal cldusula é alegadamente nula por
contraria a lei e a ordem publica, ao abrigo do disposto nos artigos 280.2n.2 1,
294.2,1080.2e 1098.2n.2 3 e 6 do Codigo Civil, acrescentando ainda que,
configurando a mesma uma clausula penal, sempre teria que ser
desencadeada por via do incumprimento de uma obrigagao, o que, no
entendimento do Tribunal a quo nao ocorre no caso concreto.

VII. Ademais, de acordo com a Sentenca Recorrida, nos termos em que a
referida clausula contratual esta redigida, consubstancia, supostamente, uma
violagao de uma norma legal imperativa, ao sancionar com uma indemnizagao
o exercicio do direito de denuincia do contrato em crise, sob pena de,
alegadamente, ao propugnar-se entendimento contrario, estar-se a negar o
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direito atribuido pelo artigo 1098.2 do Cédigo Civil.

VIII. Além disso, conclui o Tribunal a quo que, ainda que assim nao se
entendesse, sempre se impunha a mesma solugao, por, alegadamente, o
exercicio do direito da Autora de exigir a quantia em causa nos presentes
autos ser manifestamente abusivo, pelo facto de a mesma, supostamente, nao
ter sofrido qualquer prejuizo com a dentncia antecipada da Ré e de, ao exigir
a quantia de € 175.000,00 (cento e setenta e cinco mil euros) sem que a Ré
tenha, como contrapartida, o gozo do arrendado estar a atuar, na perspetiva
do Tribunal, contrariamente a boa fé, por revelar, alegadamente, “um
desequilibrio que atenta contra vetores fundamentais do sistema”.

IX. Com base neste entendimento, o Tribunal a quo julgou a presente agao
totalmente improcedente e, em consequéncia, absolveu a Ré do pedido
deduzido pela Autora.

X. Sem prejuizo, cumpre agora demonstrar que andou mal o Tribunal a quo ao
considerar a supra aludida cldusula como nula e a conduta da Autora como
sendo contraria a boa fé e correspondente ao exercicio manifestamente
excessivo de um direito, nao subsistindo qualquer duvida de que devera a
Sentenca Recorrida ser revogada e, consequentemente, a Ré condenada no
pedido, tal como resulta do que infra se expoe.

XI. Em primeiro lugar, cumpre desde ja demonstrar que ao contrario do
entendimento propugnado pelo Tribunal a quo, a disposicao contida no n.° 6
da Clausula Terceira do contrato de arrendamento celebrado entre Autora e
Ré é inteiramente valida e legitima, ndo desrespeitando qualquer disposicao
legal.

XII. A este proposito, devera atentar-se no disposto nos artigos 1080.2 e
1098.2 n.2 3 al. a) do Cédigo Civil, por serem estas as disposi¢coes normativas
que no entendimento do Tribunal a quo, teriam sido violadas pelo teor da
referida clausula.

XIII. Ora, compulsado este quadro legal, necessariamente se conclui que o
mesmo em momento algum é violado pelo teor da referida clausula
estabelecida no contrato de arrendamento celebrado entre Autora e Ré, nem
tao pouco é negado o direito de denuncia da arrendataria que dele resulta (in
casu, da aqui Ré) com a estipulacgao de tal clausula.

XIV. Com efeito, tal como ja referido na Peticdo Inicial apresentada nos
presentes autos, do teor do n.2 6 da Clausula Terceira do referido contrato,
nao se retira qualquer proibicdao ou negacgao ao exercicio desse legitimo
direito de denuncia do contrato de arrendamento em crise, nem tao pouco se
coloca em causa a natureza imperativa das normas legais que o regem.

XV. Em abono da verdade, como ja alegado e demonstrado, a referida clausula
apenas estipula uma consequéncia para a cessacao antecipada do contrato por
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denuncia da Ré, enquanto arrendatdria, considerando as legitimas
expectativas que a Autora, enquanto senhoria, depositou na vigéncia do
contrato pelo periodo de tempo convencionado ou, pelo menos, por um
periodo de tempo aproximado ao contratualizado, bem como os danos
estimados que sempre seriam decorrentes de uma denuncia contratual
operada pela Ré previamente ao prazo previsto para o término do contrato.
XVI. Note-se que tais expectativas da Autora eram perfeitamente validas e
legitimas, dado que o contrato de arrendamento em crise foi celebrado por um
periodo de 5 (cinco) anos e a Autora adaptou o espago locado as necessidades,
primeiramente, da arrendatdria C..., Lda. e, posteriormente, as necessidades
da Ré, a quem foi cedida a posicao de arrendataria, tendo abdicado ao tempo
da celebracao do contrato de arrendamento de outras oportunidades que tinha
de ceder o referido espaco a titulo de arrendamento, mais vantajosas.

XVII. E diga-se, desde ja, que nao obsta ao supra exposto o facto de a
Sentencga Recorrida nao ter dado como provado estes factos, ou seja, que a
Autora abdicou de outras oportunidades mais vantajosas de arrendar o espaco
locado e que adaptou o referido espago as necessidades da Ré, uma vez que
nem tao pouco foi permitido a Autora produzir qualquer prova para
demonstrar o que havia alegado no articulado de Petigcao Inicial.

XVIII. Com efeito, veja-se que a decisao jurisprudencial de que aqui se recorre
foi proferida por despacho saneador-sentenca que, conforme o disposto no
artigo 595.2n.2 1 al. b) do Cddigo Civil se destina a “conhecer imediatamente
do mérito da causa, sempre que o estado do processo permitir, sem
necessidade de mais provas, a apreciagao, total ou parcial, do ou dos pedidos
deduzidos ou de alguma excecao perentoria”.

XIX. Assim, como daqui decorre, o Tribunal a quo proferiu a Sentenca
Recorrida por, no seu entender, nao ser necessaria a produc¢ao de mais provas
e s.m.o., sempre se impunha concluir por sentido diverso, na medida em que o
prejuizo sofrido pela Autora pela dendncia contratual antecipada da Ré nao
fora ainda, oportunamente demonstrado.

XX. Nao obstante, independentemente de qualquer juizo de valor que possa
ser feito a Sentenca Recorrida, sempre cumpre referir que nao é pelo facto de
o Tribunal a quo ter considerado como nao provados os prejuizos sofridos pela
Autora pela dentncia antecipada da Ré do contrato de arrendamento
celebrado que se deve concluir, sem mais, que os mesmos, ndao ocorreram (até
porque tal ndao corresponde a verdade), especialmente considerando que tal
decisao foi proferida sem que ocorresse a necessaria produgao de prova
destinada a demonstrar os prejuizos da Autora.

XXI. Pelo que, do supra exposto forgcoso se torna concluir que a clausula em
crise é integralmente valida e legitima, e que nao configura, tal como
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considerou o Tribunal a quo, qualquer restrigdao ao direito de dentncia da Ré,
procurando, apenas, acautelar as legitimas expectativas da Autora e a
eventual producao de danos decorrente de uma dentncia antecipada do
contrato por parte da Ré que, efetivamente, se veio a produzir.

XXII. E note-se que a Ré, no momento em que se converteu em arrendatdria
no referido contrato celebrado com a Autora, tinha conhecimento das
expectativas desta na durabilidade do referido contrato pelo prazo
convencionado, bem como do integral teor do mesmo, aceitando, de forma
integralmente livre, vincular-se aos seus termos.

XXIII. E se duvidas restassem acerca da validade da clausula em crise, as
mesmas sempre teriam de ser afastadas com o que aqui, uma vez mais, se
demonstra.

XXIV. De facto, analisado o teor da mesma, verifica-se que a Ré, em momento
algum, ao vincular-se ao contrato de arrendamento em crise nos autos abdica
do exercicio do seu direito de dentuncia.

XXV. Com efeito, em nenhuma das clausulas convencionadas no referido
contrato celebrado, nem mesmo, particularmente, no n.2 6 da Clausula
Terceira do mesmo, se inviabiliza, expressa ou implicitamente, a possibilidade
de dentncia contratual por parte da Ré, enquanto arrendataria.

XXVI. Aquilo que, especificamente, o n.2 6 da Clausula Terceira estabelece é a
necessidade de pagamento de uma compensacao a Autora, por parte da Ré,
caso esta procedesse a essa mesma denuncia antecipada do contrato, como
forma de atenuar os danos sofridos pela Autora em tal situacao, causados pela
perda de oportunidades de arrendamento do espaco mais vantajosas em prol
da celebragao de um contrato que terminou, sem que nada o fizesse prever,
mais cedo do que o convencionado, bem como pelos custos com a adaptagao
do espaco locado as necessidades da Ré.

XXVII. Mediante a estipulacao de tal clausula, ndo se vislumbra em que
medida terd sido contrariado o caracter imperativo das normas sobre a
resolucgao, a caducidade e a dentncia do arrendamento urbano, estabelecido
pelo artigo 1080.2 do Codigo Civil, ou condicionado/negado o direito de
denuncia da Ré do referido contrato, que nao deixa de poder ser exercido
(tanto que o foi).

XXVIII. Pelo que, s.m.o, impoe-se considerar que andou mal o Tribunal a quo
ao considerar que o n.2 6 da clausula terceira do referido contrato “configura
uma restricao intoleravel ao direito da Ré proceder a dentncia antecipada do
contrato de arrendamento”, e que mediante tal estipulacao, “as partes
contrariam aquilo que a lei prescreve”.

XXIX. Atendendo ao supra exposto, forgoso se torna concluir que tal clausula é
inteiramente valida, pelo que a Sentenca Recorrida devera ser revogada, sob

6/18



pena de se considerar como nula uma disposicao contratual totalmente
legitima e de negar-se o exercicio de um justo direito de que a Autora, aqui
Recorrente, é titular, de recebimento da quantia correspondente as rendas
vincendas desde a data de producgao de efeitos da dentncia até a data de
término do contrato inicialmente prevista.

XXX. E note-se que nao obsta ao supra exposto o que se refere na Sentenca
Recorrida e que aqui se reproduz: “O n.2 1 do art. 810.2 do C. Civil contém a
definicao de clausula penal: a convencao pela qual as partes “fixam” o
montante de indemnizagao exigivel. (...) Na base estd, pois, o incumprimento
de uma obrigacgao. E a clausula penal visa ou liquidar a indemnizacgao pelo
incumprimento, ou compelir o devedor ao cumprimento. (...) Ao agir no
exercicio de um direito que lhe é atribuido pelo art. 1098.2 do C.Civil, a Ré nao
incumpriu, total ou parcialmente qualquer dever”.

XXXI. Em abono da verdade, ao contrario do que considerou o Tribunal a quo,
ocorreu um incumprimento por parte da Ré que justifica, sem qualquer
davida, a operacionalizagao da clausula penal em crise, uma vez que a Ré
incumpriu claramente com a obrigacao de permanéncia no espaco locado pelo
tempo que havia sido convencionado, defraudando todas as legitimas
expectativas que a Autora depositou na durabilidade do contrato celebrado.
XXXII. De facto, veja-se que a Ré se vinculou a um contrato de arrendamento
que, ao tempo em que se tornou arrendataria, por cessao da posicao
contratual da sociedade comercial C..., Lda., estava convencionado perdurar
por mais quatro anos e onze meses, para depois o denunciar, sem que nada o
fizesse prever, em setembro de 2024, de forma a que o mesmo cessasse a
producao dos seus efeitos quase 3 (trés) anos antes do previsto.

XXXIII. Com efeito, apesar de estar prevista legalmente a possibilidade de a
Ré, enquanto arrendatdria, poder denunciar o contrato de arrendamento ao
qual se vinculou, veja-se que se revela manifestamente contraditério o facto de
a mesma se vincular, livremente, aos termos contratuais em crise, aceitando a
sua submissao a todos os seus efeitos, e depois vir alegar que 0os mesmos sao
abusivos.

XXXIV. S.m.o, atua assim a Ré num claro abuso de direito, tal como ja alegado
e demonstrado nos presentes autos, mais concretamente na modalidade de
venire contra factum proprium.

XXXV. Pelo que, forgoso se torna concluir que ao contrario do entendimento
propugnado pelo Tribunal a quo, a Ré incumpriu claramente com as
obrigacoes contratuais a que estava vinculada, atuando em claro abuso de
direito, ao incumprir com a obrigagao de permanéncia no locado pelo periodo
de tempo contratualizado ou, pelo menos, aproximado e ao vir invocar apenas
mais de um ano apods a celebragao do contrato de arrendamento em crise que
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o n.?2 6 da Clausula Terceira do mesmo era abusivo.

XXXVI. Ora, tendo-se verificado tal incumprimento por parte da Ré,
desencadeador da operacionalizagdo da clausula em crise, e estando
demonstrada a integra validade do teor da mesma, impode-se concluir que deve
a Sentencga Recorrida ser revogada, bem como devera a Ré ser condenada a
pagar a Autora a quantia peticionada nos presentes autos, alicergcada na
presente cldusula.

XXXVII. Na Sentenca Recorrida, considerou o Tribunal a quo que, ainda que
nao se considerasse que o n.2 6 da Clausula Terceira do contrato de
arrendamento em crise seria invalido, sempre se teria de considerar que o
exercicio do direito ao recebimento das rendas vincendas até ao término do
prazo do contrato inicialmente estabelecido, de que a Autora era titular,
consubstanciaria uma atuacgao contraria a boa fé, nos termos do art. 334.2 do
Cédigo Civil por, supostamente, “revelar um desequilibrio que atenta contra
vetores fundamentais do sistema”.

XXXVIII.No entendimento propugnado pelo Tribunal a quo, o facto de a Autora
exigir a Ré, com base na estipulacao de tal clausula, a quantia, in casu, de €
175.000,00 (cento e setenta e cinco mil euros), sem que a Ré tenha como
contrapartida o gozo do local arrendado, que “podia e pode ser novamente
dado de arrendamento pela Autora”, consubstancia, alegadamente, um
exercicio de um direito “manifestamente excessivo”, pelo alegado facto de a
Autora nao ter sofrido qualquer tipo de prejuizo com a denuncia antecipada da
Ré, “sendo irrelevante que a mesma tivesse a expectativa de que o mesmo
durasse até ao prazo convencionado ou, pelo menos, por periodo aproximado”.
XXXIX. Nao obstante, nao pode a Autora deixar de discordar com tal
entendimento, sendo manifesto que o mesmo se alicergca numa convicgao
erronea por parte do Tribunal a quo, como decorre do que em seguida se
expoe.

XL. Em primeiro lugar, sempre se diga que carece de qualquer sentido e
fundamento o facto o entendimento do Tribunal a quo na parte em que
considera que a operacionalizagao de tal cldusula consubstancia um exercicio
excessivo do direito da Autora pelo facto de lhe permitir receber a supra
aludida quantia sem que a Ré tenha, se quer, como contrapartida, o gozo do
locado.

XLI. Com efeito, estando tal cldusula convencionada para os casos de
denuncia contratual antecipada efetuada pela Ré, a sua operacionalizacao
nunca poderia ocorrer em circunstancias nas quais a Ré permanecesse no
gozo do locado, por tal ser manifestamente contraditério, dado que a mesma
havia expressado a sua pretensao de colocar fim ao contrato de arrendamento
em crise, nao subsistindo, pois, fundamento, para que permanecesse no
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locado.

XLII. Ademais, a eventual surpresa resultante do facto de a invocacao da
mesma permitir a Autora auferir a quantia de € 175.000,00 (cento e setenta e
cinco mil euros) sempre teria de ser afastada pelo facto de tal quantia
concreta apenas ser devida pelo facto de a Ré ter procedido a dentncia
contratual cerca de 33 (trinta e trés) meses antes, ou seja, quase trés anos
antes, da data prevista inicialmente para o término do contrato celebrado e da
renda mensal devida pela cedéncia do espago convencionada ser
correspondente a quantia de € 5.000,00 (cinco mil euros).

XLIII. Com efeito, resulta evidente que a quantia concreta a auferir pela
Autora a este titulo sempre dependeria do momento concreto em que a Ré
procederia a dentncia do contrato celebrado.

XLIV. In casu, verificou-se uma nitida discrepancia temporal entre o momento
e que esta fez operar a denuncia contratual e o momento que havia sido
convencionado para o término da relacao contratual em crise, pelo que tal
valor é inteiramente justificavel e nao se afigura injusto o seu recebimento por
parte da Autora com base no simples facto de a Ré nao permanecer no locado,
uma vez que foi a mesma que optou, de livre e espontanea vontade, por
colocar termo ao contrato de arrendamento existente, através da dentncia
que fez operar.

XLV. E sempre se diga que nao obsta ao supra exposto, ao contrario do que
entendeu a Sentenca Recorrida, o facto de a Autora poder, desde o momento
em que o locado foi desocupado pela Ré, a 31/01/2025, cedé-lo novamente a
titulo de arrendamento, uma vez que tal nao apaga o facto de esta ter perdido
outras oportunidades mais vantajosas de arrendar o referido espago enquanto
a relagcao contratual em apreco perdurou.

XLVI. Dano este que nunca poderia ser desconsiderado com base no facto de a
Autora poder, desde 30 de janeiro do presente ano, arrendar novamente o
espaco locado, uma vez que nao o pode fazer no decurso da relagao contratual
em crise, que acabou por se revelar como bastante desvantajosa
economicamente para a Autora.

XLVII. Alias, com a devida vénia, nao se consegue conceder como é que uma
decisao jurisprudencial, in casu, a Sentenca Recorrida, considera que pelo
facto de a producao de um dano nao prevalecer no presente (em concreto, do
dano sofrido pela Autora de perda de oportunidades mais vantajosas de ceder
0 espaco a titulo de arrendamento) faz com que se deva menosprezar a sua
producgao no passado.

XLVIII. Note-se, como ja anteriormente referido, que existiam factos
controvertidos nos presentes autos que careciam de concretizagao probatoria,
designadamente, a questdao de a Autora ter adaptado o locado as concretas
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necessidades da Ré, bem como de ter perdido outras oportunidades mais
vantajosas de ceder o espaco a titulo de arrendamento por ter celebrado o
contrato de arrendamento em crise nos presentes autos, confiando na sua
vigéncia pelo periodo convencionado.

XLIX. Por fim, carecia ainda de concretizagao probatéria a questdao de a Ré ter
conhecimento desses mesmos factos aquando da celebracao do referido
contrato, tendo consciéncia, desta forma, que a Autora apenas o celebrou por
ter a legitima expectativa de que o mesmo vigoraria pelo periodo
contratualizado.

L. Ora, reitera-se que a decisao de que aqui se recorre considerou, apenas
com base nos articulados apresentados e sem mais, que a Autora nao sofreu
qualquer dano pela dentuincia antecipada do contrato de arrendamento
celebrado operacionalizada pela Ré, o que nao corresponde a verdade.

LI. E quando, na verdade, tal conclusao apenas poderia ser corretamente
tomada, em bom rigor, caso houvesse sido produzida prova nos presentes
autos e a mesma nao se revelasse suficiente para demonstrar a ocorréncia de
tais danos por parte da Autora.

LII. S.m.o, inexistiam, pois, ao tempo da decisao proferida, fundamentos
probatodrios que fossem capazes de alicercar a convicgao assumida pelo
Tribunal a quo na Sentenca Recorrida o que, adicionado ao facto de o
entendimento nela vertido nao se coadunar com a realidade, torna forcoso se
torna concluir pelo caracter infundado do entendimento propugnado pelo
Tribunal a quo.

LIII. Pelo que, forgoso se torna concluir pelo caracter infundado do
entendimento propugnado pelo Tribunal a quo.

LIV. Por fim, nao se concebe como se possa considerar como “irrelevante”, tal
como o fez a Sentenca Recorrida, que a Autora tivesse a expectativa de que o
contrato de arrendamento em crise durasse até ao prazo convencionado ou,
pelo menos, por periodo aproximado.

LV. Propugnar tal entendimento significa ignorar a necessaria tutela das
legitimas expectativas juridicas, em relagao as quais a jurisprudéncia
reconhece tratarem-se de posicoes de expectagao as quais o Direito confere
protecao.

LVI. Pelo que, duvidas nao subsistem de que, também por via deste facto, se
impoe a revogacao da Sentenca proferida pelo Tribunal a quo.

LVII. Face a tudo o supra exposto, cumpre concluir que, ao contrario do
entendimento propugnado pelo Tribunal a quo, é legitimo o direito ao
recebimento da quantia peticionada pela Autora, que nao atua de forma
contraria as exigéncias da boa-fé pelo facto de acionar a aplicagdao de uma
clausula de um contrato que legitimamente celebrou e que em tudo se revela
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conforme os tramites legais e pelo facto de exercer um direito de que
legitimamente é titular.

LVIII. Donde, é imperativo concluir que, ao contrario do que resulta da
Sentencga Recorrida, nao se verifica qualquer abuso de direito por parte da
Autora, que apenas age na protecao dos seus legitimos interesses e no ambito
do exercicio de um direito de que é legitima titular.

LIX. Pelo contrario, quem atua de forma manifestamente abusiva é tnica e
exclusivamente a Ré, que se vinculou plenamente consciente e livremente a
determinados termos contratuais, que agora, volvidos cerca de 2 (dois) anos,
alega serem abusivos e nulos.

LX. Tudo visto, cumpre concluir que se impoe a revogacao da Sentencga
Recorrida e a consequente condenacao da Ré ao pagamento da quantia
peticionada pela Autora, devida com base no n.2 6 da Clausula Terceira do
contrato de arrendamento celebrado.Terminaram pedindo a revogacao da
decisao recorrida e a procedéncia da acgao.

X

Foi oferecida resposta ao recurso, pela ré, que concluiu pela confirmacgao da
sentencga recorrida.

O recurso foi admitido como apelacao, com subida nos préprios autos e efeito
devolutivo.

Cumpre aprecia-lo.

*

2- FUNDAMENTACAO

Nao podendo este Tribunal conhecer de matérias nao incluidas nas
conclusodes, a nao ser que as mesmas sejam de conhecimento oficioso - arts.
6352, n24 e 6392, n% 1 e 3 do CPC - é nelas que deve identificar-se o objecto
do recurso.

No caso, atentas as conclusoes acima reproduzidas, importa decidir da
nulidade da clausula inserida no contrato de arrendamento em causa, que
prevé que a denuncia do contrato pelo arrendatario implica a sua obrigacgao
quanto ao pagamento das rendas que se venceriam até a data do termo do
contrato.

Na hipotese de se concluir pela nulidade dessa clausula, havera de se
ponderar a alegacdo da autora segundo a qual a respectiva arguicao pela ré
consubstancia abuso de direito.

Na hipétese de se concluir pela validade dessa clausula, devera ponderar-se
da necessidade de discutir as afirmacoes constantes da sentenga segundo as
guais a sua aplicagao conduziria a um resultado desproporcionado, por nao
corresponder a um paralelo prejuizo da autora, representando, por isso, o
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exercicio de um direito em termos manifestamente excessivos, bem como a
necessidade de apuramento de factos alegados pela autora em ordem a
decisao dessa questao.

ES

Importa, antes de mais, ter presente a matéria de facto dada por provada, pelo
tribunal recorrido, que o fez por simples remissao para os arts. 12a 112 da
p.i., com o seguinte teor:

1. A Autora é dona e legitima proprietdria do prédio urbano, destinado a
habitagao, sito na Rua ..., na freguesia ..., ... Lousada, descrito na
Conservatéria do Registo Predial de Lousada sob o n.? ..., com artigo matricial
n.e..

2. No dia 1 de novembro de 2022, a Autora celebrou com a C..., Lda., um
contrato de arrendamento para fim habitacional com prazo certo, que teve por
objeto o referido prédio urbano, que lhe foi assim dado de arrendamento,
tendo o referido contrato como data de inicio dos seus efeitos o dia 1 de
dezembro de 2022 e como termo o dia 30 de novembro de 2027, renovando-se
automaticamente por periodos iguais e sucessivos de um ano, caso nao fosse
denunciado nos termos da lei.

3. Posteriormente, a 1 de janeiro de 2023, a entdao arrendatdria cedeu a sua
posicao contratual a Ré, que assumiu todos os direitos e deveres inerentes ao
referido contrato de arrendamento para fim habitacional, passando, a partir
do dia 1 de marco de 2023 a ser responsavel pelo pagamento do valor mensal
da renda e do valor mensal estimado de consumiveis contratualmente
estipulados.

4. Assim, ficou estipulado que a Ré pagaria a aqui Autora, como contrapartida
da cedéncia do mencionado espaco, a renda mensal de € 5.000,00 (cinco mil
euros), devendo tal quantia ser paga até ao oitavo dia do més a que respeitar,
acordando-se, de igual forma, que a Ré seria responsavel pelo pagamento do
valor referente aos consumiveis (Agua municipalizada, energia elétrica e gas),
estimado em € 780.00 (setecentos e oitenta euros) mensais.

5. Ademais, entre outras disposicoes, ficou ainda estipulado no n.2 6 da
Clausula Terceira o seguinte: “Considerando o prazo de duragdo do presente
contrato, estipulam as Outorgantes que na eventualidade de se verificar o
termo antecipado do contrato por dentincia da Segunda Outorgante, além das
consequéncias legais, é conferido o direito a Primeira em exigir o pagamento
das rendas vincendas, contadas desde a data da producdo de efeitos da
dentncia até a data do termo da duracdo inicial do contrato, a titulo de
compensacgdo a Primeira Outorgante”.

6. Por missiva datada de 16 de setembro de 2024, a Ré comunicou a dentncia
do referido contrato, observando com o disposto no artigo 1098 n.¢ 3 al. a) do
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Coddigo Civil, isto é, respeitando quer a exigéncia de ter de decorrer um terco
do prazo de duracao inicial do contrato para que a denuncia seja licita, quer a
antecedéncia minima exigida legalmente para efeitos de comunicacgao da
denuncia (120 dias).

7. Na referida missiva, informou a Ré que a dentncia produziria os seus
efeitos no dia 16 de janeiro de 2025, data em que o locado seria entregue a
Autora nas condigOes contratualmente previstas e o contrato cessaria, assim,
os seus efeitos.

8. Em resposta a missiva remetida pela Ré ora junta, a Autora respondeu
através de missiva datada de 26/09/2024, manifestando conhecimento da
producao de efeitos da dentincia comunicada, porém manifestando
discordancia com a nulidade da cldusula em crise

9. A Ré desocupou o locado no dia 31/01/2025.

10. Na mesma comunicagao alega-se que nao pode a Autora prevalecer-se do
disposto no n.2 6 da Clausula Terceira do contrato de arrendamento em crise,
por a referida clausula ser contraria a lei, mais especificamente aos artigos
1080.2 e 1098.2 n.2 3 al. a) do Cddigo Civil e, por esse motivo, ser nula ao
abrigo do disposto no art. 280.2 do Cddigo Civil, nao produzindo, por isso,
quaisquer efeitos.

11. Desta forma, a Ré refere que nao podem as partes impor como condigao
para o exercicio do direito de dentuincia do contrato por parte da arrendataria,
o pagamento pela mesma das rendas que se venceriam até a data do termo do
contrato, como se este tivesse sido cumprido, por tal nao estar previsto pela
letra da lei.

x

A questao essencial nestes autos €, em suma, a de saber se o direito a
dentncia de um contrato de arrendamento para fins habitacionais, previsto no
n? 3 do art. 10982 do C. Civil, pode ser sujeito a obrigacao de pagamento das
rendas vincendas desde o momento de operacao da dentncia até ao termo do
prazo do contrato.

Dispoe essa norma: “..., decorrido um terco do prazo de duracgao inicial do
contrato ou da sua renovacgao, o arrendatario pode denuncia-lo a todo o
tempo, mediante comunicacao ao senhorio com a antecedéncia minima
seguinte:

a) 120 dias do termo pretendido do contrato, se o prazo deste for igual ou
superior a um ano;

b) 60 dias do termo pretendido do contrato, se o prazo deste for inferior a um
ano.”

No caso, nao estd em discussao a inobservancia do prazo de pré-aviso, nem
qualquer erro procedimental que afecte a eficacia da denuncia do contrato,

13/18



operada pela ré, ora recorrida.

O que a autora pretende é a afirmacao da obrigacao prevista pelas partes no
proprio contrato de arrendamento, nos termos da qual, para a hipotese de se
verificar o termo antecipado do contrato por dentuncia do arrendatario, se
estabeleceu a favor da senhoria o direito de exigir o pagamento das rendas
vincendas, desde a efectivagao da denuncia até a data do termo da duracao
inicial do contrato, a titulo de compensacao.

A questao implica que se pondere a natureza imperativa ou supletiva do teor
da regra citada, a fim de que se determine se as partes tém o poder de, por
convengao entre ambas, estabelecerem condicionamentos ao direito de
dentncia de um contrato de arrendamento para fins habitacionais, tal como
este direito se encontra previsto no citado n? 3 daquele art. 1098¢°.

E inquestiondvel - tal como ajuizou o tribunal recorrido - que a estipulacéo da
obrigagdo em causa, de pagamento das rendas até ao fim do contrato,
constitui uma significativa limitacao ao direito de denuncia estabelecido na
regra citada. E completamente diferente a liberdade de decisdo do
arrendatario para denunciar ou ndao o contrato (sem prejuizo do prazo de pré-
aviso) consoante fique livre das correspondentes obrigagoes ou fique sujeito
ao pagamento de todas as rendas que se venceriam até ao fim do respectivo
prazo.

Ora, o que o legislador quis estabelecer, com a regra do n? 3 do art. 10982 do
C. Civil, foi o direito a dentncia do contrato com eficaz liberdade de decisao. E
¢ por isso que a tal conteudo deste dispositivo, isto é, a previsao do direito a
denuncia do contrato de arrendamento para habitagao, estabelecido pelo
legislador a favor do arrendatario, a jurisprudéncia vem reconhecendo
natureza imperativa, o mesmo ¢ dizer-se, uma impossibilidade de derrogacao
por vontade das partes.

Veja-se, a este propdsito, o que consta do ac. do ST] de 20/05/2021, no proc.
n? 192/19.5T8PVZ-A.P1.S1 (em dgsi.pt), citando o ac. do TRP que tinha por
objecto” “A possibilidade de dentncia do contrato de arrendamento ou de
oposicdo a prorrogagao automatica por parte do arrendatario, tal como acima
concluimos, esta abrangida pela regra da imperatividade.

Nesta linha de raciocinio, considera-se que a clausula que impoe a
arrendataria, sem justificagao plausivel, o pagamento de uma indemnizagéao
elevada, apds a denuncia do contrato, correspondente as rendas que seriam
devidas até ao seu termo, é susceptivel de impedir, na pratica, o livre exercicio
do direito de dentncia do arrendamento.

A clausula em aprego na medida em que obsta, dificulta ou impede a cessacao
do contrato pela arrendatdria, que seria obrigada, em contrapartida, a pagar a
locadora, de uma sé vez, as rendas vincendas, desrespeita a citada norma
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imperativa que consagra a denuncia e a oposicao a renovagao automatica
como formas de desvinculagado da relagao arrendaticia, sendo, por isso, nula
(cfr. art.¢ 294.2 do CC).”

Também no Ac. do TRL de 20-02-2025 se acolhe o mesmo entendimento, com
citacdo de outra jurisprudéncia, designadamente o acérdao da Relagao de
Coimbra de 17.04.2012, nos seguintes termos: “Donde, conclui pela
ilegalidade de tal clausula, “porque, ao fazer depender o exercicio do direito
de dentncia do pagamento “do valor das rendas em falta pelo periodo
contratualmente estabelecido”, a referida clausula, por via indirecta, limita o
direito de denuncia, sendo por isso contraria a ordem publica, entendida como
“o conjunto de principios fundamentais subjacentes ao sistema juridico que o
Estado e a sociedade estao interessados em que prevalegcam e que tem uma
acuidade tao forte que prevalece sobre as convencgoes privadas” (Mota Pinto,
Teoria Geral do Direito Civil, 32 edigao, pag. 551), estando, portanto, ferida de
nulidade (art.2 2802, n° 2 do Cdod. Civil)”.

Como lastro argumentativo de tal conclusao, enuncia, ainda, o referenciado no
douto “Acérdao da Relacao de Coimbra de 17.04.2012, CJ, 29, pag. 29,
relatado pelo ora Conselheiro Barateiro Martins, e citado no Acérdao deste
STJ de 05.05.2016 (Salazar Casanova):

“Resulta, é certo, do principio geral pacta sunt servanda (art.2 4062 do CC)
que as partes nao podem livremente desvincular-se dos contratos celebrados,
que o contrato deve ser pontualmente cumprido e que qualquer das partes,
sem motivo, ndao pode furtar-se a realizacao das suas prestagoes; mas nos
contratos de execugao duradoura/continuada (de prestagdes permanentes ou
duradouras cuja prestacao nao se esgota num sé momento/instante) ha que
introduzir um principio de nao vinculacao nao indefinida de modo
compulsorio.

Efectivamente, a liberdade das partes nao é concilidvel com a perpetuidade
dos vinculos contratuais, pelo que tem sempre que se aceitar a desvinculagao
incondicional duma das partes num contrato de execugao continuada; uma
vinculagao eterna ou excessivamente duradoura violaria a ordem publica, pelo
que os negocios de duracgao indeterminada ou ilimitada sé nao sao nulos, por
forca do art.?2 2802 do CC, por se considerar que ficam sujeitos ao regime da
livre denunciabilidade ad nutum.””.

Donde, conclui que estando “o contrato de arrendamento sujeito ao principio
da liberdade de desvinculagao, imotivada, nao é possivel configurar a
existéncia de uma clausula penal, de valor equivalente ao total das rendas pelo
tempo de duragao do contrato, como sanc¢ao para a denuncia antecipada do
contrato””.

Tal como afirmado na jurisprudéncia citada, entendemos que, num contrato de
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execucgao continuada e duradoura, como aquele que € causa de pedir nesta
acgao, o direito previsto pelo legislador, no prosseguimento do interesse de
proteccao da parte mais fraca - in casu o arrendatario- de desvinculagao
incondicional do préprio contrato ndao pode ficar dependente do pagamento de
qualquer contrapartida, designadamente a de pagamento do valor das rendas
que seriam devidas até ao fim do contrato.

O direito a denunciar o contrato nos termos fixados pelo legislador é
estabelecido em termos imperativos, realizando interesses de ordem publica,
que compreende “o conjunto de principios fundamentais subjacentes ao
sistema juridico que o Estado e a sociedade estdo interessados em que
prevalegcam e que tem uma acuidade tao forte que prevalece sobre as
convengoes privadas (Mota Pinto, cit. supra). Entre eles sobressai o valor da
liberdade contratual que, perante contratos de execugao continuada ou
duradoura, s6 se afirma se se garantir a possibilidade de desvinculagao
incondicional de, pelo menos, uma das partes, designadamente aquela que, na
relacao, mantiver uma posicao mais fragil.

Assim, uma clausula contratual que preveja limitacdes que impecam ou
dificultem significativamente o direito a dentincia do contrato viola a norma
imperativa que consagra a dentuncia como forma de desvinculagao do contrato
de arrendamento (n? 3 do art. 10982 do C.Civil), subsumindo-se a nulidade
prevista no art. 2949 do C. Civil.

E o que se verifica na cldusula do contrato que é causa de pedir nesta accao,
designadamente a constante do n? 6 da clausula 38, ao prever que a denuncia
determina, para o arrendatdrio, a obrigacao da totalidade das rendas previstas
para o tempo de duragao do contrato.

E, pois, insusceptivel de critica a conclusao do tribunal recorrido sobre a
nulidade desta mesma clausula.

x

A questao que sucessivamente se coloca, por ter sido suscitada no ambito
deste recurso, é a de a arguicao da nulidade da clausula contratual em causa
poder consubstanciar um abuso de direito por parte da ré, ora recorrida.
Inexiste, porém, fundamento para tal tese.

Como resulta do acima exposto, a clausula convencionada e aposta no
contrato de arrendamento que é causa de pedir nesta acgao é simplesmente
nula.

Nada foi alegado sobre, por exemplo, ter sido a prépria ré a motivar a
introducgao dessa clausula no contrato, como forma de induzir a vontade da
autora a sua celebracao, caso em que, com efeito, se poderia verificar uma
situacao de venire contra factum proprium. Nem se mostra indiciada qualquer
outra factualidade passivel de subsuncao a essa ou a qualquer outras das
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formas possiveis do abuso de direito.

A simples celebracdo do contrato e o seu cumprimento, até determinado
momento, pela ré nao é passivel de consubstanciar uma forma de abuso de
direito quando, precisamente e nos termos que a lei preve, pretende exercer o
direito que a lei lhe faculta, designadamente o de fazer terminar esse
contrato.

A simplicidade da questdo, designadamente por auséncia de fundamentos que
devam ser discutidos a esse proposito, dispensa qualquer consideragao
complementar, cabendo apenas concluir que a invocagao da nulidade do n2 6
da clausula 32 do contrato de arrendamento em causa, pela ré, nao
consubstancia um abuso de direito em que esteja a incorrer.

X

A reafirmada nulidade da clausula contratual de que derivaria, segundo a tese
da autora, a obrigacao que pretendia ver declarada e imposta a ré determina
necessariamente a respectiva absolvigao de tudo quanto contra esta vinha
pedido.

Prejudicado fica, por isso o interesse - ja como prejudicado estava o interesse
dessa discussao na sentencga recorrida - de discutir sobre se a imposicao da
pretendida obrigacgao a ré poderia consubstanciar um abuso de direito, por
parte da autora. Com efeito, a rejeicao ao reconhecimento de um tal direito
obvia a que se especule sobre os efeitos do seu exercicio.

x

Resta, em conclusao, confirmar a sentenca recorrida, na rejeicao do
provimento da apelacao que lhe foi oposta.

*

Sumario (art. 6632, n? 7 do CPC):

....................................
....................................

....................................

3 - DECISAO

Pelo exposto, acordam os juizes que constituem este Tribunal em negar
provimento ao presente recurso, com o que confirmam integralmente a
decisao recorrida.

Custas pela apelante.

Registe e notifique.

ES

Porto, 16 de Janeiro de 2026

Rui Moreira
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Patricia Costa
Joao Proenca
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