jurisprudéncia.pt

Tribunal da Relacao do Porto
Processo n2 370/24.5T8SILH.P1

Relator: ISABEL PEIXOTO TEIXEIRA
Sessao: 12 Fevereiro 2026

Numero: RP20260212370/24.5T8ILH.P1
Votacao: UNANIMIDADE

Meio Processual: APELACAO

Decisao: REVOGADA

PROGRAMA MAIS HABITACAO

ARRENDAMENTO PARA HABITACAO ATUALIZACAO DA RENDA

Sumario
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1995.
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Relatora: Isabel Peixoto Pereira

12 Adjunto: Joao Venade

22 Adjunto: Carlos Carvalho

Acordam os juizes da 3.2 seccao do Tribunal da Relagao do Porto:
I.

AA e marido, BB, intentaram a presente acao sob a forma de processo comum
contra: CC, DD e EE, concluindo pedindo ao Tribunal que: A) Reconhega os
autores como proprietarios do imével melhor identificado na petigado; b)
decrete a resolucao do contrato de arrendamento que o tem como objeto, nos
termos do art.2 10832/4 do C.C; c) condene os réus, arrendatarios, a
desocupar o imével e a entrega-lo aos autores, seus donos, devoluto de
pessoas e bens; d) condene os réus no pagamento aos autores do montante de
€ 1.287,77; e) condene os réus a pagar aos autores juros de mora, calculados a
taxa supletiva legal, sobre a quantia referida em d), a contar da citacdo e até
integral pagamento.

Para fundamentarem as pretensoes que antecedem aduziram em resumo que:
sdo proprietarios da loja sita no rés-do-chao do prédio urbano sito na Aw. ..., na
..., ..., descrito na Conservatdria do Registo Predial de {lhavo sob o n.2 ...87, de
freguesia ..., e inscrito na matriz predial da mesma freguesia sob o art.2...97.
Por instrumento cuja data os AA. nao conseguem precisar, mas certamente
anterior a 18.4.1980, os ascendentes da 12 A. cederam, por escrito particular,
0 gozo do prédio ao marido da 12 R. e pai dos 22 e 32 RR., FF, contra o
pagamento de uma renda mensal, destinando-se o imével a uso nao
habitacional, sendo no imével explorado, desde a data de celebragao desse
contrato, pelo referido FF, estabelecimento de pequenas refeigoes e bebidas,
denominado “Café A...”. Por carta de 19.2.2004 (doc. 3), a 12 R. comunicou ao
Pai da 12 A. o falecimento do pretérito arrendatario, o identificado FF, ocorrido
a 2.9.2003, que determinou, por via do disposto no art.?2 1122 do R.A.U,, a
sucessao dos seus herdeiros (os aqui RR.) na posi¢cao de co-arrendatarios no
Contrato. Os RR. estao obrigados ao pagamento, aos AA., de uma renda
mensal que, hoje, ascende ao valor de € 240,08, que os RR, habitualmente
pagam, no inicio de cada ano civil, por referéncia a todos os meses desse
mesmo ano civil. Mais alegam os AA terem comunicado aos RR. a atualizacao
de renda nos termos do artigo 54.2, n.2 4, do NRAU, sendo, no seu entender,
esta atualizada, a partir da que se venceu em 1.2.2024, para uma renda
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mensal de € 545,65, correspondendo-lhe uma renda anual de € 6.547,80. Os
RR. pagaram aos AA., relativamente a cada renda vencida nos meses de
Janeiro, Fevereiro, Marco, Abril e Maio de 2024, a quantia de € 240,08,
quando deveriam ter pago € 545,65. Tendo os RR. entregue aos AA. a quantia
de € 1.440,48 e cabendo a imputacgao de tais valores aos AA., tal montante
pagou a renda vencida em 1.1.2024, a renda vencida em 1.2.2024, e € 349,18
da renda vencida em 1.3.2024. Como tal, ndao estando pagas quer a
integralidade da renda vencida a 1.3.2024, quer qualquer parte das rendas
vencidas a 1.4.2025 e 1.5.2024, os RR. sao, a esta data, devedores de 3
prestacoes a titulo de renda, no montante total de € 1.287,77 (€ 196,47 + €
545,65 + € 545,65). Porquanto os réus arrendatdrios se constituiram em mora
igual ou superior a 3 meses no pagamento de renda entendem os autores que
existe fundamento para a resolugao do contrato de arrendamento e
pagamento da quantia devida de rendas em falta, acrescida de juros de mora
até efetivo e integral pagamento.

Os réus contestaram pugnando, a final, pela improcedéncia da acao,
defendendo-se por excecao, sustentando, por um lado, que sempre cumpriram
o pagamento das rendas mensais devidas tendo em atengao o coeficiente de
atualizagao anual da renda previsto nos termos do artigo 24.2, n.¢ 2, do NRAU.
Por outro lado, defendem que inexiste fundamento legal para os autores
atualizarem a renda nos moldes em que o pretendem para o montante mensal
de € 545, 65, configurando o pedido de resolugao do contrato pela falta de
pagamento de rendas um abuso do direito, na modalidade de venire contra
factum proprium.

Realizada a audiéncia de discussao e julgamento foi proferida sentenca, a qual
julgou a acgao parcialmente procedente, por provada em parte e, em
consequéncia, reconheceu os autores AA e BB como proprietarios do imdvel
descrito em 1, absolvendo ja os réus da totalidade do demais peticionado.

E desta decisao final que vem interposto recurso, pelos AA, que decairam, nos
termos das seguintes conclusoes:

1. Esta vigente desde momento incerto, mas certamente anterior a abril de
1980, contrato de arrendamento para fins nao habitacionais, em que os
Apelantes sdao senhorios e os Apelados arrendatdrios, relativo a exploracao de
estabelecimento de pequenas refeigoes e bebidas instalado no prédio urbano
sito na Av. ..., na ..., ..., descrito na Conservatéria do Registo Predial de {lhavo
sob o n.?...87, de freguesia ..., e inscrito na matriz predial da mesma freguesia
sob o art.? ...97.
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2. Por cartas datadas de 16.10.2023 e enderecadas a cada um dos Apelados,
os Recorrentes deram inicio do procedimento de transicao do Contrato para o
regime do NRAU.

3. Face a auséncia de acordo quanto aos novos termos do contrato, iniciou-se
em 21.11.2023 o periodo de transi¢cao de 10 anos para o regime do NRAU do
contrato dos autos, ao abrigo do previsto no art.2 549/1 do NRAU.

4. No decurso desse periodo, por aplicagao do disposto no art.2 54%/2 do
NRAU, os Apelantes comunicaram aos Apelados que a renda a pagar seria a
imposta pelo art.2 359/2, a) e b) do NRAU, norma expressamente referida no
citado art.2 549/2 do NRAU.

5. Os Apelados refutaram o célculo de renda assim efetuado pelos Apelantes,
tendo sustentado que, por via da revogacgao do disposto no art.¢ 35%/2 do
NRAU pela Lei 56/2023, de 6 de outubro, a actualizacao de renda, para o
periodo de transicao de 10 anos para o regime do NRAU iniciado em
23.11.2023, seria apenas a resultante do (novo) nimero 2 do art.2 352 do
NRAU - ou seja a actualizagado geral de acordo com o indice de inflagao,
prevista no art.? 242 do NRAU.

6. O contrato de arrendamento dos autos é um contrato para fins nao
habitacionais.

7. As modificagoes legislativas operadas pela Lei 56/2023, de 6 de outubro, no
NRAU tiveram incidéncia sobre os contratos de arrendamento para fins
habitacionais, mas ja nao sobre os contratos de arrendamento para fins nao
habitacionais, como ¢é o caso do dos autos - por via de afirmacao expressa do
legislador nesse sentido, ao denominar tal iniciativa de “Pacote Legislativo
Mais Habitagao”.

8. Os contratos de arrendamento para fins nao habitacionais nao beneficiam
de um regime legal que se intitula de “Regime de Compensacao dos Senhorios
com Contratos Habitacionais Anteriores a Vigéncia do RAU”, constante do
D.L. 132/2020, de 27 de dezembro, e se tal apoio aos senhorios é
expressamente consagrado pelo legislador como forma de reequilibrar o que
as alteracoes da Lei 56/2023 desequilibraram na disciplina do NRATU,
necessario se torna concluir que tais alteragoes legislativas no NRAU nao
abrangeram os contratos para fins nao habitacionais - senao estes teriam,
também, que ser objecto de correccgao pelo D.L. 132/2023 ou outro diploma
equivalente.
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9. Nos termos do disposto no art.2 99/1 do C.C., os elementos interpretativos
de cariz sistematico, histdrico e teleolégico apontam para a nao aplicagao, sem
mais, do disposto no actual art.2 35%/2 do NRAU (e, por essa via, da remissao
para o art.? 242 do NRAU) aos contratos de arrendamento para fins nao
habitacionais.

10. Ao nao alterar a redacgao dos numeros 2 e 3 do art.2 542 do NRAU por via
da Lei 56/2023, de 6 de outubro, o legislador pretendeu manter a aplicagao do
método de actualizagdo constante do art.2 242 do NRAU (por via do art.? 549/3
do NRAU) apenas como subsididrio, relativamente ao previsto no n.2 2 do art.?
542 do NRAU, para o caso de este ultimo nao determinar um aumento do valor
de renda - o que significa que a intencao do legislador foi manter ambas as
disposicoes dos nimeros 2 e 3 do art.2 542 do NRAU, e a sua articulagao
reciproca.

11. Remetendo o art.?2 542/2 do NRAU para as alineas a) e b) do n.2 2 do artigo
352 do mesmo diploma, tem que se entender, face ao disposto nos artigos 99/1
e 3, e 10%/3, ambos do C.C., que tal remissao é feita, no que tange aos
contratos para fins nao habitacionais, para a norma concreta que o art.2 549/2
do NRAU teve em vista, quando foi aprovado: o art.2 359/2 do NRAU
resultante da Lei 2/2020, de 31 de marco.

12. Isto porque a remissao do art.2 549/2 do NRAU ¢ estatica, e nao dinamica,
apenas fazendo sentido se feita para uma norma em especial, e nao para as
que lhe foram sucedendo, como resultado de alteracoes legislativas
posteriores.

13. O art.? 359/2 do NRAU na redaccao conferida pela Lei 2/2020, de 31 de
marcgo - €, como tal, repristinado, no que toca a remissao de que ¢ alvo pelo
art.2 54¢9/2 do NRAU.

14. Nao estando confessadamente pagas, pelos Apelados, quer a integralidade
da renda vencida a 1.3.2024, quer qualquer parte das rendas vencidas a
1.4.2025 e 1.5.2024, os mesmos Apelados eram, a data de propositura desta
accao, devedores de 3 prestagoes a titulo de renda, no montante total de €
1.287,77 (€ 196,47 + € 545,65 + € 545,65).

15. Deverd, por isso, e com base no disposto no art.2 1083¢/3 do C.C., ser
declarada a resolucao do contrato de arrendamento dos autos, nos termos do
art.2 10832%/4 do C.C. e serem os Apelados condenados (i) a desocupar o imével
dado de arrendamento e a entrega-lo aos Apelantes, devoluto de pessoas e
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bens, bem como (ii) no pagamento aos Apelantes do montante de € 1.287,77,
acrescido de juros de mora, calculados a taxa supletiva legal, a contar da
citacdo e até integral pagamento.

16. Ao decidir em contrario, a sentencga recorrida violou o disposto nos artigos
99/1, 109/3 e 549/2 e 3, todos do C.C.

17. Pelo exposto, deve ser concedido provimento ao presente recurso, sendo a
sentencga objecto do mesmo revogada e substituida por decisao que contemple
e reconheca os argumentos agora apresentados pelos Apelantes, que implicam
a resolucao do contrato de arrendamento dos autos.

Colhidos os vistos, cumpre decidir.
IT.
Sao as seguintes e todas juridicas as questdes a afrontar no presente recurso:

- manutencao da aplicacao do regime extraordinario de atualizagcao de rendas
previsto no art.2 502 da Lei 31/2012, de 14 de Agosto, na redacao que lhe foi
conferida pela Lei 2/2020, de 31 de Marcgo aos arrendamentos para fins nao
habitacionais, seu regime e consequéncias quanto a rendas do contrato em
apreco nos autos;

- da verificacao de fundamento para a resolucao do contrato, por falta de
pagamento da renda devida, dependente, exclusivamente, da decisao da
questao anterior.

Os factos a atender para a decisao, porquanto nao objecto de impugnacao, sao
0s seguintes:

1. Encontra-se registado a favor dos autores o prédio sito no rés-do-chao e 1.
andar sito na Aw. ..., na ..., ..., descrito na Conservatéria do Registo Predial de
flhavo sob 0 n.? ...7/19870211, e inscrito na matriz predial da de freguesia ...
sob o art.? ...97 (adiante, o “Imodvel”).

2. Por instrumento cuja data os AA. nao conseguem precisar, mas certamente
anterior a 18.4.1980, os ascendentes da 12 A. cederam o gozo do Imével ao
Marido da 12 R. e Pai dos 22 e 32 RR., FF, contra o pagamento de uma renda
mensal.

3. O instrumento particular referido visou a cedéncia do gozo do prédio
urbano acima identificado para uso nao habitacional (o “Contrato”), sendo no
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Imével explorado, desde a data de celebragao desse acordo, pelo referido FF,
estabelecimento de pequenas refeicoes e bebidas, denominado “Café A...”.

4. Por carta de 19.2.2004, a 12 R. comunicou ao Pai da 12 A. o falecimento do
pretérito arrendatdrio, o identificado FF, ocorrido a 2.9.2003, que determinou,
por via do disposto no art.2 1122 do R.A.U., a sucessao dos seus herdeiros (os
aqui RR.) na posicao de co-arrendatarios arrendamento do Imovel.

5. Os RR. estao obrigados ao pagamento, aos AA., de uma renda mensal no
valor de € 240,08, que os RR, habitualmente pagam, no inicio de cada ano
civil, por referéncia a todos os meses desse mesmo ano civil.

6. Por cartas datadas de 16.10.2023 e enderegadas a cada um dos RR., os AA.
deram inicio do procedimento de transicao do Contrato para o regime do
N.R.A.U., ao abrigo do disposto no art.?2 502 da Lei 31/2012, de 14 de Agosto,
na redacao que lhe foi conferida pela Lei 2/2020, de 31 de Margo.

7. Os 12 e 32 RR. receberam as cartas que lhes foram enderecadas,
respetivamente a 20.10.2023 e 23.10.2023 e a 12 R. deu-lhe resposta, nos
termos da carta de 17.11.2023.

8. A carta enderecada ao 32 R. foi devolvida aos remetentes, por nao ter sido
reclamada junto dos servigos postais.

9. Os réus responderam a missiva em referéncia e, por carta remetida a
autora mulher datada de 17-11-2023, declararam opor-se a transi¢dao para o
N.R.A.U., com fundamento previsto na al.a) do n? 4 do artg.51.2, uma vez
existe no locado um estabelecimento comercial aberto ao publico, bem como
invocando e comprovando a sua qualidade de micro-empresa, para efeitos do
disposto do artigo 512 n.?6 do N.R.A.U.

10. Face a resposta recebida, os AA. remeteram a cada um dos RR., em
30.11.2023, as cartas juntas como docs. 9,10 e 11, cujo tero se da como
reproduzido, tendo a 12 R. recebido a que lhe era destinada a 4.12.2023 e
tendo as cartas enderecadas aos 22 e 32 RR. sido devolvidas aos AA. por nao
terem sido reclamadas junto dos servicos postais.

11. Em tal missiva, os AA. comunicaram aos RR., para além do mais, que “(...)
nos termos do disposto no art.2 519/4, a) e 519/5 do NRAU (Lei 31/2012, de 14
de Agosto, na redaccgao que lhe foi conferida pela Lei 79/2014, de 19 de
Dezembro), o contrato de arrendamento nao habitacional a que nos
reportamos ficara sujeito ao NRAU no prazo de 10 anos a contar da recepgao
da resposta de V. Exa., ou seja, a partir de 21.11.2033. Até essa data, nos
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termos previstos no art.2 549/2, bem como 35%/2, a) e b), ambos do NRAU, a
renda mensal devida por V. Exa. passara a corresponder ao duodécimo de 1/15
do valor patrimonial tributario do locado, o qual, como resulta da caderneta
predial cuja copia lhe remetemos com a nossa carta de 16.10.2023,
corresponde hoje a € 98.217,24. Como tal, em obediéncia ao disposto no art.?
542/4 do NRAU, a renda é devida pelo valor actualizado mensal de € 545,65
(quinhentos e quarenta e cinco euros e sessenta e cinco céntimos) e anual de
€ 6.547,80 (seis mil, quinhentos e quarenta e sete euros e oitenta céntimos),
no 1.2 dia do 2.2 més seguinte ao da recepcgao da presente carta por V. Exa.”

12. Em resposta a tal correspondéncia, os réus remeteram a 12 A. a carta com
data de 13.12.2023, junta como doc. 13 cujo teor se dé por reproduzido, em
que referia, entre o mais, que, face a nova redaccao do art.2 35%/2 do N.R.A.U,,
conferido a tal norma pela Lei 56/2023, de 6 de Outubro, a renda devida ao
abrigo do Contrato apenas poderia ser actualizada nos termos do disposto no
art.?2 242 do mesmo diploma - ou seja, através do coeficiente de actualizagao
apurado pelo Instituto Nacional de Estatistica (I.N.E.) para cada ano civil.

13. No seguimento dessa missiva, a 12 R. enviou a 12 A. a carta com data de
3.1.2024, junta como doc. 14 cujo teor se da por reproduzido, em que aplicou,
voluntaria e unilateralmente, o aumento de renda decorrente do coeficiente de
actualizacao apurado pelo I.N.E. para o ano de 2024 (1,0694), de que resultou
um valor de renda anual de € 2.880,96.

14. Com a mesma carta, fez a 12 R. prova de ter pago aos AA. as rendas
relativas aos meses de Janeiro a Junho de 2024, no valor total de € 1.440,48.

15. Em resposta a carta da 12 R. de 13.12.2023, os AA. remeteram a cada um
dos RR. as cartas juntas como doc. 15, 16 e 17, com data de 17.1.2024 (a
primeira, recebida pela 12 R. em 18.1.2024, as outras duas devolvidas aos
remetentes em que refutaram os argumentos constantes daquela missiva de
13.12.2023, dizendo, além do mais, que “(...) o art.2 549/2 do NRAU estipula,
depois dessa revisao [pela Lei 56/2023, de 6 de Outubro], que “No periodo de
10 anos referido no nimero anterior, o valor atualizado da renda é
determinado de acordo com os critérios previstos nas alineas a) e b) do n.2 2
do artigo 35.2”. Ora a redacgao actual do art.2 352 do NRAU nao contém
qualquer alinea, pelo que a letra do art.?2 542 apenas se pode querer referir a
anterior versao do mesmo artigo, resultante da Lei 2/2020, de 31 de Margo,
que deve ser repristinada - até porque o favorecimento do inquilino operado
nos contratos habitacionais nao faz sentido no ambito dos contratos nao
habitacionais. Reiteramos, assim, que a renda mensal a suportar por V. Exa., e
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restantes co- locatarios, é de € 545,65 (quinhentos e quarenta e cinco euros e
sessenta e cinco céntimos) e anual de € 6.547,80 (seis mil, quinhentos e
quarenta e sete euros e oitenta céntimos), a partir do 1.2 dia do 2.2 més
seguinte ao da recepcgao da carta de 30.11.2023 por V. Exa., ou seja, a partir
da renda que se vencer em 1.2.2024.”

O contrato de arrendamento é uma espécie de contrato de locagao que o art.©
1022.2 do Codigo Civil (CC) define como «o contrato pelo qual uma das partes
se obriga a proporcionar a outra o gozo temporario de uma coisa, mediante
retribuicao».

Precisamente, nos termos do art.2 1023.2 do CC, a locacao diz-se
arrendamento sempre que o objecto do contrato seja coisa imodvel.

Assim, de acordo com o estabelecido no art.2 10222 do CC, sao elementos
caracterizadores, essenciais do contrato de arrendamento enquanto espécie
de contrato de locacao:

a) A obrigacdo de uma das partes proporcionar ou conceder a outra o gozo de
uma coisa imovel,

b) Que esse gozo seja temporario,
c) Que a cedéncia do gozo tenha como contrapartida uma retribuigao.

Encontramo-nos perante um contrato bilateral ou sinalagmatico, na medida
em que as obrigacoes do locador de entregar ao locatario a coisa locada e de
lhe assegurar o gozo desta para os fins a que a mesma se destina (art.2 1031.¢
do CC), corresponde a obrigacgao do locatario de pagar a renda (art.2 1038.9,
al. a) do CC).

As obrigacoes em causa, constituindo um vinculo juridico pelo qual as partes
ficam adstritas, entre si, a realizagdo de uma prestacgao (art.2 397.2 do CC),
estao sujeitas a liberdade contratual, podendo as partes fixar livremente,
dentro dos limites da lei, o seu conteudo (art.2s 398.2, n.2 1 e 405.2, n.2 1 do
CQC).

No caso do contrato de arrendamento, as prestacoes caracterizam-se como
duradouras, uma vez que a sua “execugao se prolonga no tempo, em virtude
de terem por contetido ou um comportamento prolongado no tempo ou uma
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repeticao sucessiva de prestagoes isoladas por um periodo de tempo.” -
Menezes Leitdo, in Direito das Obrigacoes, Vol. I, 62 Ed., Almedina, 2007, pag.
135.

Relativamente ao locador, a sua prestagao caracteriza-se, ainda, como uma
prestacao duradoura continuada, na medida em que a sua execugao nao sofre
interrupcao - a disponibilidade do locado é ininterrupta.

Ja no que concerne ao locatéario, a respectiva prestacao tem-se como
duradoura periodica, na medida em que a mesma € sucessivamente repetida
em certos periodos de tempo.

Por sua vez, determina o art.2 1083.2, n.2 1 do CC, que o senhorio pode
resolver o contrato de arrendamento com fundamento no incumprimento das
obrigacgoes do arrendatario.

A resolucao traduz-se na destruicao da relacao contratual validamente
constituida, operada por um dos contraentes, com base num facto posterior a
celebracgao do contrato, sendo equiparada, na falta de disposigao especial,
quanto aos seus efeitos, a nulidade ou anulabilidade do negdcio juridico - art.2
433.2 do CC, nao abrangendo a resolucgao, no caso do arrendamento, as
prestacoes ja efectuadas, pois sendo o arrendamento um contrato de execucgao
continuada, é-lhe aplicavel o disposto no art.2 434.2, n.22, do CC, o qual
prescreve que, neste tipo de contratos, a resolucao nao abrange as prestacoes
ja realizadas, salvo se entre estas e a causa de resolucao existir um vinculo
que legitime a resolucao de todas elas.

No entanto, nao é todo e qualquer incumprimento das obrigagoes do
arrendatario que fundamenta a resolucgao, exigindo-se que esse
incumprimento, pela sua gravidade ou consequéncias, torne inexigivel ao
senhorio a manutengao do arrendamento - primeira parte do art.©¢ 10832, n.92,
do citado diploma.

Sendo que, nos termos do art.2 1083.2, n.2 3 do CC, «é inexigivel ao senhorio a
manutengao do arrendamento em caso de mora igual ou superior a dois meses
no pagamento da renda». E nos termos do n.°4 “E ainda inexigivel ao senhorio
a manutencao do arrendamento no caso de o arrendatdario se constituir em
mora superior oito dias, por mais de quatro vezes seguidas ou interpoladas,
num periodo de 12 meses, com referéncia a cada contrato, nao sendo aplicavel
o disposto nos n.% 3 e 4 do artigo seguinte.”
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Ainda nos termos do art.2 1084.2, n.2 2 do CC, «a resolucao pelo senhorio
quando fundada em causa prevista nos n.?s 3 e 4 do artigo anterior bem como
a resolugao pelo arrendatdrio operam por comunicacao a contraparte onde
fundamentadamente se invoque a obrigagao incumprida».

O nao pagamento da renda ou dos encargos constitui uma infragao grave
praticada pelo arrendatdrio, que poe em causa o nexo sinalagmatico que
caracteriza o contrato de arrendamento, podendo o senhorio resolver o
contrato.

Com o Novo Regime de Arrendamento Urbano (Lei n? 6/2006, de 27 de
Fevereiro e da Lei 31/2012 de 14-08) a resolucao do contrato quando esteja
em causa a falta de pagamento de rendas, tanto pode ser feita judicial, como
pode operar extrajudicialmente, por comunicagao a contraparte (artigos 10472
e 10842, n?1, do Cddigo Civil), devendo esta obedecer aos requisitos do artigo
92, n2 7 do NRAU.

Caso o senhorio intente accao declarativa, com vista a resolugao do contrato,
determina o artigo 10842, n23, do Cédigo Civil que: “ o direito a resolucao do
contrato por falta de pagamento da renda ou aluguer caduca logo que o
locatario, até a contestacao da accgao declarativa (...) pague ou deposite as
somas devidas e a indemnizacgao no artigo 10419”.

Nos termos do artigo 10812, n21 a cessacao do contrato tem por efeito tornar
imediatamente exigivel, salvo se outro for o momento legalmente fixado ou
acordado pelas partes, a desocupacao do local e a sua entrega.

No caso especifico do pagamento das rendas, a resolugao ficara sem efeito se
o arrendatdario pagar até ao termo do prazo previsto para a contestacao da
accao declarativa ou para oposigao a execugao, acrescido de uma
indemnizagao no valor de 50% desse valor. Se a questao estiver a correr em
tribunal, o arrendatario s6 podera usar esta faculdade de pagamento uma
Unica vez, tanto para rendas como para encargos e despesas.

No caso dos autos é certo que os RR nao procederam ao pagamento da renda
nos montantes decorrentes das atualizagoes comunicadas pelos senhorios.

A questao da falta do pagamento da totalidade da renda, em que os AA fazem
assentar a pretensao de resolucao, prende-se agora, como resulta do relatério
desta decisao, com a determinacao da extincao, por revogacao das disposigcoes
legais remissivas, da possibilidade mesma de actualizacao da renda, nos
termos comunicados pelos AA/Recorrentes, senhorios.
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Os arrendamentos para fins nao habitacionais celebrados antes da entrada em
vigor do Decreto-Lei n.2 257/95, de 30 de setembro, podem ser objeto de
transicao para o Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU) e de
atualizagao da renda, nos termos dos artigos 50.2 e seguintes do NRAU.

A reforma de 2006 veio trazer algumas particularidades quanto aos contratos
celebrados antes da entrada em vigor do DL 257/95, de 30 de setembro,
sempre sujeitos ao regime vinculista (ja que nao havia sequer outro que se
pudesse adotar alternativamente). A reforma de 2012 veio dar uma nova
dimensao a tais contratos, no tocante ao regime da atualizacao da renda.

Nos termos do n.2 1 do art. 59.2 do NRAU “O NRAU aplica-se aos contratos
celebrados apds a sua entrada em vigor, bem como as relagées contratuais
constituidas que subsistam nessa data, sem prejuizo do previsto nas normas
transitorias.”

As normas transitorias constam dos arts. 27.2 a 58.2 do NRAU. A norma
transitoria para o caso em concreto é a do art. 50.2 do NRAU, segundo a qual,
a transicao do contrato para o NRAU e a atualizagao da renda dependem da
iniciativa do senhorio. O senhorio deve, assim, juntando os elementos das
alineas que constam daquele artigo, efetivar a comunicacao ao arrendatario
por carta registada com aviso de rececgao. O arrendatario, por seu lado, tera o
prazo de 30 dias para responder. A comunicagao por parte do senhorio faz-se
nos termos do art. 9.2do NRAU.

Na sua resposta o arrendatario pode: a) Aceitar o valor da renda, b) Opor-se
ao valor da renda, propondo um novo valor; ¢) Pronunciar-se quanto ao tipo e
a duracgao do contrato propostos; d) Denunciar o contrato de arrendamento.

O arrendatdrio pode invocar na sua resposta a circunstancia de o seu
estabelecimento ser uma microempresa (al. a) don.2 4 e 5, do art. 51.9).
Invocando esta circunstancia o arrendatario deve, com a resposta, juntar
documentos comprovativos, tais como mapas de balanco, declaragoes de IRC e
mapas de pessoal.

Se o arrendatario comprovar que é uma microempresa, associagao privada
sem fins lucrativos, republica de estudantes ou uma entidade de interesse
historico e cultura, o contrato so fica submetido ao NRAU mediante acordo
entre as partes ou, na falta deste, no prazo de 10 anos a contar da
rececao, pelo senhorio, da resposta do arrendatario (n.2 1 do art. 54.9).
Decorridos 10 anos apos a fixacao provisoria da renda o senhorio pode
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reiniciar o procedimento para a transi¢cao do contrato para o regime do NRAU
e atualizacao da renda. Neste caso ja ndao podera o arrendatario beneficiar do
regime especial previsto para as empresas previstas no n.2 4 do art. 51.2.

Neste periodo de 10 anos o valor da renda é atualizado segundo os
critérios do art. 35.2, n.2 2, al. a) e b), ou do art. 24.2 (consoante o que
for mais elevado).

Ora, o art.2 359, n.2 2 do N.R.A.U. resultante de Lei n.2 2/2020, de 31 de Marco
determinava o seguinte: “2 - No periodo de 10 anos referido no niumero
anterior, a renda pode ser atualizada nos seguintes termos: a) O valor
atualizado da renda tem como limite maximo o valor anual correspondente a
1/15 do valor do locado; b) O valor do locado corresponde ao valor da
avaliacao realizada nos termos dos artigos 38.2 e seguintes do CIMI; c) O valor
atualizado da renda corresponde, até a aprovacao dos mecanismos de
protecao e compensacao social: i) A um maximo de 25 % do RABC do
agregado familiar do arrendatario, com o limite previsto na alinea a); ii) A um
maximo de 17 % do RABC do agregado familiar do arrendatario, com o limite
previsto na alinea a), no caso de o rendimento do agregado familiar ser
inferior a € 1500 mensais; iii) A um maximo de 15 % do RABC do agregado
familiar do arrendatario, com o limite previsto na alinea a), no caso de o
rendimento do agregado familiar ser inferior a € 1000 mensais; iv) A um
maximo de 13 % do RABC do agregado familiar do arrendatario, com o limite
previsto na alinea a), no caso de o rendimento do agregado familiar ser
inferior a € 750 mensais; v) A um maximo de 10 % do RABC do agregado
familiar do arrendatario, com o limite previsto na alinea a), no caso de o
rendimento do agregado familiar ser inferior a € 500 mensais. d) O
arrendatario pode requerer a reavaliagao do locado, nos termos do Cédigo do
IMI.”

A 07/10/2023 entrou em vigor a Lei n.2 56/2023 de 06/10, que veio conferir
uma nova redacao do n.? 2 do artigo 35.2 do N.R.A.U., para o qual remete o n.?
2 do art. 542 do mesmo diploma legal. Assim, o n.2 2 do artigo 35.2 do N.R.A.U.
passou a ter a seguinte redacao: “1 - Caso o arrendatdrio invoque e comprove
que o RABC do seu agregado familiar é inferior a cinco RMNA, o contrato nao
transita para o NRAU. 2 - A renda pode ser atualizada nos termos do artigo
24.2 3 - (Revogado.) 4 - (Revogado.) 5 - (Revogado.) 6 - (Revogado.)”

Preceitua o artigo 24.2 do N.R.A.U. o seguinte: “Determinacao da renda Artigo
24 .2 Coeficiente de atualizacao 1 - O coeficiente de atualizacao anual de renda
dos diversos tipos de arrendamento é o resultante da totalidade da variacao do
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indice de precos no consumidor, sem habitagao, correspondente aos ultimos
12 meses e para os quais existam valores disponiveis a data de 31 de agosto,
apurado pelo Instituto Nacional de Estatistica. 2 - O aviso com o coeficiente
referido no nimero anterior é publicado no Diario da Republica até 30 de
outubro de cada ano.”

Decidiu-se na sentencga, em face da alteracgao legislativa que: «isso mesmo estd
expresso na letra da lei, foi vontade do legislador, por razées de justeza social,
alterar aqueles critérios de atualizagcdo, determinando que o valor da renda é
determinado de acordo com o coeficiente de atualizacdo anual da renda
previsto nos termos do artigo 24.2 n2 2 do N.R.A.U. A norma em questdo foi
expressamente alterada pelo legislador, inexistindo qualquer vazio legal que
justifique ou fundamente a repristinagdo da norma anterior.

Nestes termos, ndo existe qualquer fundamento por parte dos autores para
atualizar a renda nos moldes em que o fizeram, reivindicando a renda mensal
no valor de 545,65€ (quinhentos e quarenta e cinco euros e sessenta e cinco
euros), e como tal, ndo sdo os réus devedores das referidas trés prestacoes a
titulo de renda, no montante total de 1.287,77€ (mil duzentos e oitenta e sete
euros e setenta e sete céntimos).»

Temos para nés que, como propugnam os Recorrentes, a Lei n.2 56/2023, sob
a sugestiva denominacao Programa Mais Habita¢do, em vigor desde
07/10/2023, se foca (no eu ao caso importa) em medidas relativas a habitacao.

Donde, adiante-se, para contratos nao habitacionais antigos (anteriores a
1995), aplica-se o regime geral de atualizacao de rendas do Codigo Civil e as
regras de transicao para o NRAU, nao beneficiando dos “congelamentos”
especificos de rendas habitacionais anteriores a 1990. As limitagoes ao
aumento/atualizagao das rendas em contratos em transicao para o NRAU
introduzidas pela Lei n.2 56/2023 aplicam-se aos contratos de
arrendamento habitacional.

Em suma, para fins nao habitacionais, mantém-se a possibilidade de
atualizagao nao apenas com base nos coeficientes legais, mas bem assim no
quadro do regime previsto para o periodo de transigcao para o NRAU, acima
explicitado, nao estando abrangidos pelas travessias excecionais que o
programa "Mais Habitacao" impos ao mercado habitacional.

Vejamos.
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Desde logo, importa precisar, reiterando, o enquadramento factual-juridico
relevante: o contrato de arrendamento em causa nos autos é um contrato
para fins nao habitacionais, circunstancia que assume relevo decisivo no
plano interpretativo.

Ora, convoquemos 0s elementos legais de interpretacao da lei.

Seguindo a jurisprudéncia contida no Acordao do ST] de 04.05.2011 [Processo
n.2 4319/07.1TTLSB.L1.S1], na base de dados da dgsi, "E indiscutivel que toda
a norma juridica carece de interpretacao mesmo nos casos em que parece
evidente um "claro teor literal".

E a sua interpretacao ha de ser feita sequindo uma metodologia hermenéutica
que, levando em conta todos os elementos de interpretagao - gramatical,
histdrico, sistematico e teleoldgico (este a impor que o sentido da norma se
determine pela ratio legis) -, permita determinar o adequado sentido
normativo da fonte correspondente ao "sentido possivel" do texto (letra) da lei.

Ora, a interpretacao juridica tem por objeto descobrir, de entre os sentidos
possiveis da lei, o seu sentido prevalente ou decisivo, sendo o artigo 9.2 do
Cddigo Civil a norma fundamental a dar uma orientacao legislativa para esse
efeito.

O artigo 99, do Codigo Civil, dispoe que “[a] interpretacdao nao deve cingir-se a
letra da lei, mas reconstituir a partir dos textos o pensamento legislativo,
tendo sobretudo em conta a unidade do sistema juridico, as circunstancias em
que a lei foi elaborada e as condi¢coes especificas do tempo em que é aplicada”
(n.2 1); o enunciado linguistico da lei é o ponto de partida de toda a
interpretagao, mas exerce também a funcao de um limite, ja que nao pode “ser
considerado pelo intérprete o pensamento legislativo que nao tenha na letra
da lei um minimo de correspondéncia verbal, ainda que imperfeitamente
expresso” (n.2 2); além disso, “[n]a fixacao do sentido e alcance da lei, o
intérprete presumira que o legislador consagrou as solugdes mais acertadas e
soube exprimir o seu pensamento em termos adequados” (n.2 3).

Como consta no acérdao de 04.05.2011, ja citado, do Supremo Tribunal de
Justica “[a] apreensao literal do texto, ponto de partida de toda a
interpretacao, é ja interpretacao, embora incompleta, pois serd sempre
necessaria uma «tarefa de interligacao e valoracao, que excede o dominio
literal» (cf. José Oliveira Ascensao, O Direito, Introducdo e Teoria Geral, 11.2
edigao, revista, Almedina, 2001, p. 392).
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Nesta tarefa de interligagao e valoracao que acompanha a apreensao do
sentido literal, intervém elementos logicos, apontando a doutrina elementos
de ordem sistematica, historica e racional ou teleoldgica (sobre este tema, cf.
Karl Larenz, Metodologia da Ciéncia do Direito, 3.2 edigao, tradugao, pp.
439-489; Baptista Machado, Introducao ao Direito e ao Discurso Legitimador,
12.2 reimpressao, Coimbra, 2000, pp. 175-192; Francesco Ferrara,
Interpretacao e Aplicagao das Leis, traducao de Manuel de Andrade, 3.2
edicao, 1978, pp. 138 e seguintes).

O elemento sistematico compreende a consideracao de outras disposigoes que
formam o complexo normativo do instituto em que se integra a norma
interpretada, isto é, que regulam a mesma matéria (contexto da lei), assim,
como a consideracao de disposicoes legais que regulam problemas normativos
paralelos ou institutos afins (lugares paralelos). Compreende ainda o lugar
sistematico que compete a norma interpretanda no ordenamento global, assim
como a sua consonancia com o espirito ou unidade intrinseca de todo o
ordenamento juridico.

O elemento histérico abrange todas as matérias relacionadas com a histéria do
preceito, as fontes da lei e os trabalhos preparatorios.

O elemento racional ou teleoldgico consiste na razao de ser da norma (ratio
legis), no fim visado pelo legislador ao editar a norma, nas solugoes que tem
em vista e que pretende realizar.

Segundo a doutrina tradicional, o intérprete, socorrendo-se dos elementos
interpretativos acabados de referir, acabara por chegar a um dos seguintes
resultados ou modalidades de interpretacgao: interpretagao declarativa,
interpretagao extensiva, interpretacao restritiva, interpretacao revogatoéria e
interpretacao enunciativa.

Na interpretagao declarativa, o intérprete limita-se a eleger um dos sentidos
que o texto direto e claramente comporta, por ser esse o que corresponde ao
pensamento legislativo.

A interpretacao declarativa pode ser restrita ou lata, segundo toma em sentido
limitado ou em sentido amplo as expressoes que tém varios significados: tal
distingao, como adverte Francesco Ferrrara (ob. cit., pp. 147-148), nao deve
confundir-se com a interpretacao extensiva ou restritiva, pois nada se
restringe ou se estende quando entre os significados possiveis da palavra se
elege aquele que parece mais adaptado a «mens legis».»
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A interpretacgao juridica tem, assim, por objeto descobrir, de entre os sentidos
possiveis da lei, o seu sentido prevalente ou decisivo.

Segundo a doutrina tradicional, o intérprete, socorrendo-se dos elementos
interpretativos acabados de referir, acabara por chegar a um dos seguintes
resultados ou modalidades de interpretacgao: interpretagao declarativa,
interpretagao extensiva, interpretacao restritiva, interpretacao revogatoéria e
interpretacao enunciativa.

Na interpretagao declarativa, o intérprete limita-se a eleger um dos sentidos
que o texto direta e claramente comporta, por ser esse o que corresponde ao
pensamento legislativo.

A interpretacao declarativa pode ser restrita ou lata, segundo toma em sentido
limitado ou em sentido amplo as expressoes que tém varios significados: tal
distingao, como adverte o mesmo Francesco Ferrara (ob. cit., pp. 147-148),
nao deve confundir-se com a interpretacao extensiva ou restritiva, pois nada
se restringe ou se estende quando entre os significados possiveis da palavra se
elege aquele que parece mais adaptado a mens legis.

A interpretacao extensiva aplica-se, no dizer de Baptista Machado (ob. cit., pp.
185-186), quando "o intérprete chega a conclusdo de que a letra do texto fica
aquém do espirito da lei, que a formula verbal adoptada peca por defeito, pois
diz menos do que aquilo que se pretendia dizer. Alarga ou estende entdo o
texto, dando-lhe um alcance conforme ao pensamento legislativo, isto é,
fazendo corresponder a letra da lei ao espirito da lei. Ndo se tratard de uma
lacuna da lei, porque os casos ndo diretamente abrangidos pela letra sdo
indubitavelmente abrangidos pelo espirito da lei".

Na interpretacao restritiva, pelo contrario, "o intérprete chega a
conclusdo de que o legislador adoptou um texto que atraicoa o seu
pensamento, na medida em que diz mais do que aquilo que se
pretendia dizer. Também aqui a ratio legis tera uma palavra decisiva"
(cf. BAPTISTA MACHADO, ob. cit., p. 186).

Por sua vez, a interpretacao revogatoria tera lugar apenas quando entre duas
disposicoes legais existe uma contradicao insanavel e, finalmente, a
interpretagdao enunciativa é aquela pela qual o intérprete deduz de uma norma
um preceito que nela esta virtualmente contido, utilizando, para tanto, certas
inferéncias logico-juridicas alicercadas nos seguintes tipos de argumentos: (i)
argumento a maiori ad minus, a lei que permite o mais, também permite o
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menos; (ii) argumento a minori ad maius, a lei que proibe o menos, também
proibe o mais; (iii) argumento a contrario, que deve ser usado com muita
prudéncia, em que, a partir de uma norma excepcional, se deduz que os casos
que ela nao contempla seguem um regime oposto, que sera o regime-regra (cf.
Baptista Machado, obra citada, pp. 186-187).

Exposto sumariamente o quadro dogmatico em que nos movemos:

A luz do elemento literal, verifica-se que as modificacdes legislativas
introduzidas pela Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro, no ambito do NRAU,
incidiram expressamente sobre o arrendamento para fins habitacionais, nao
abrangendo, por opgao clara do legislador, os contratos de arrendamento para
fins nao habitacionais. Tal resulta, desde logo, da propria designacgao politica e
legislativa do diploma — “Pacote Legislativo Mais Habitacao” — que constitui
um forte indicio textual da delimitacdo do seu ambito material de aplicagao.

Sempre o governo portugués anunciou esse pacote legislativo como plano
para promover o acesso da habitacdo a custos acessiveis, sendo que, para além
das alteragoes ao regime do arrendamento, as alteragoes introduzidas nos
regimes do alojamento local, relativamente aos beneficios fiscais e ao Visto
Gold, todas intendem a ampliagao do mercado de arrendamento para
habitacao.

Nos termos do artigo 9.2, n.2 1, do Cddigo Civil, como se viu, o pensamento
legislativo deve ser reconstituido a partir dos textos. Ora, nao se encontra na
letra da Lei n.2 56/2023 qualquer mencao expressa a intencdo de estender o
novo regime aos contratos de arrendamento para fins nao habitacionais,
inexistindo, portanto, o minimo de correspondéncia verbal exigido pelo n.2 2
do mesmo artigo para legitimar tal extensao interpretativa.

No plano sistematico da interpretacao, a exclusdao dos contratos para fins nao
habitacionais resulta ainda mais evidente quando se considere o Regime de
Compensacao dos Senhorios com Contratos Habitacionais Anteriores a
Vigéncia do RAU, instituido pelo Decreto-Lei n.¢2 132/2020, de 27 de dezembro.
Este regime de compensacao dirige-se exclusivamente a contratos de
arrendamento habitacional, visando reequilibrar os efeitos econdémicos das
sucessivas intervengoes legislativas nesse segmento do NRAU. Se o legislador
entendeu necessario criar um mecanismo compensatorio especifico para os
senhorios afetados pelas limitacdes impostas aos contratos habitacionais, tal
opgao revela, de forma sistematicamente coerente, que as alteragoes
introduzidas pela Lei n.2 56/2023 nao tiveram por objecto os contratos para
fins nao habitacionais. Caso contrario, impor-se-ia, por razoes de igualdade e
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coeréncia interna do sistema, a previsao de um regime compensatorio
equivalente para estes ultimos — o que manifestamente nao sucedeu.

Esta leitura encontra pleno respaldo no artigo 9.2, n.2 1, do Cdédigo Civil, ao
exigir que a interpretacao preserve a unidade do sistema juridico, evitando
solugoes fragmentarias ou contraditérias.

Também os elementos historico e teleolégico convergem no mesmo sentido. A
occasio legis da Lei n.2 56/2023 radica numa crise habitacional concreta,
amplamente reconhecida e debatida no espaco publico, que exigia respostas
legislativas urgentes centradas no mercado de arrendamento habitacional. A
finalidade prosseguida pelo legislador foi, pois, a de reforcar a protecao dos
arrendatarios habitacionais e conter a evolugao das rendas nesse segmento
especifico do mercado.

Nao se vislumbra, nem nas diligéncias preparatoérias (de discussao/
apresentagao) nem na logica interna do diploma, qualquer intencao de
estender essas medidas a realidades econémicas distintas, como é o caso do
arrendamento para fins nao habitacionais, cujo enquadramento funcional e
social é diverso.

Assim, os elementos sistematico, histérico e teleoldégico apontam claramente,
nos termos do artigo 9.2, n.2 1, do Cédigo Civil, para a nao aplicagao
automatica do disposto no atual artigo 35.2, n.2 2, do NRAU — e, por via dessa
norma, da remissao exclusiva/restrita para o artigo 24.2 do mesmo diploma —
aos contratos de arrendamento para fins nao habitacionais.

Este entendimento é ainda reforcado pela analise da opcao legislativa de nao
alterar a redagao dos n.os 2 e 3 do artigo 54.2 do NRAU aquando da aprovagao
da Lei n.2 56/2023. Tal omissao legislativa nao pode ser tida como inadvertida.
Pelo contrario, revela a intencao de manter a estrutura e articulacao
originarias dessas normas.

Dessa articulacao resulta que o método de atualizagao previsto no artigo 24.¢
do NRAU, aplicavel por forgca do artigo 54.2, n.2 3, conserva natureza
subsididria, apenas operando quando o critério previsto no n.2 2 do artigo 54.°
nao conduza a um aumento do valor da renda. O legislador pretendeu, assim,
preservar a coexisténcia funcional dos dois preceitos, mantendo a sua
articulacao reciproca.

Ora, ao remeter o artigo 54.2, n.2 2, do NRAU para as alineas a) e b) don.2 2
do artigo 35.2 do mesmo diploma, deve entender-se, a luz dos artigos 9.2, n.os
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1e3,e10.9, n.2 3, do Cddigo Civil, que tal remissdo — no que respeita aos
contratos para fins ndao habitacionais — se reporta a norma concreta que o
legislador teve em vista no momento da aprovagao do artigo 54.2, n.2 2: isto &,
o artigo 35.9, n.2 2, na redacgao conferida pela Lei n.¢ 2/2020, de 31 de margo.

Com efeito, esta remissao so faz sentido como remissdo estatica, e nao
dinamica. Diferentemente do que sucede como regra geral, aqui nao se
justifica a aceitacao automatica das sucessivas alteragoes legislativas ao artigo
35.2, n.2 2, uma vez que essas alteragoes foram pensadas para o contexto
especifico do arrendamento habitacional, estranho a ratio do regime aplicavel
aos contratos nao habitacionais.

Por isso que a revogacgao das alineas do artigo 352, denotando embora uma
deficiente técnica legislativa, tem de haver-se como exclusivamente referida
aos arrendamentos habitacionais.

Nesta medida, o artigo 35.2, n.2 2, do NRAU, na redacgao da Lei n.2 2/2020, de
31 de margo, deve considerar-se repristinado funcionalmente, apenas para
efeitos da remissao operada pelo artigo 54.2, n.2 2, do NRAU, no que toca aos
contratos de arrendamento para fins nao habitacionais. Nao se trata de uma
repristinacao em sentido técnico-formal, mas de um efeito interpretativo
imposto pela natureza estatica da remissao e pela necessidade de respeitar a
coeréncia do sistema juridico, tal como exigido pelo artigo 9.2 do Cédigo Civil.

A problematica da remissao normativa para preceitos entretanto revogados
constitui uma questao classica da teoria geral do direito e da legistica,
assumindo particular relevo no caso em anélise.

E entendimento consolidado na doutrina que a remissao para uma norma
revogada, no ambito de um regime ainda em vigor, gera uma lacuna de
natureza técnica, a qual deve ser resolvida, em primeira linha, através da
interpretacgao juridica, tendo como critério orientador a preservacgao da
coeréncia e da funcionalidade do sistema juridico.

Como regra geral, entende-se que, quando uma norma remissiva aponta
para um preceito que foi posteriormente revogado, mas substituido por
outro que regula a mesma matéria, a remissao deve considerar-se feita
para a disposicao correspondente do novo regime. Esta solugao é
justificada pela necessidade de assegurar a continuidade normativa e evitar a
inutilizacao de regimes juridicos que continuam formalmente em vigor.
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Tal orientacao encontra fundamento no principio da unidade do sistema
juridico, consagrado no artigo 9.2, n.2 1, do Cddigo Civil, e é largamente
sufragada pela doutrina (v., entre outros, Baptista Machado, Introdu¢do ao
Direito e ao Discurso Legitimador, pp. 165-166; José de Oliveira Ascensao, O
Direito. Introducdo e Teoria Geral, pp. 299-300).

Contudo, esta regra nao tem caracter absoluto. Quando a norma remetida é
expressamente revogada sem que exista um substituto direto, ou quando a sua
aplicacao se revela materialmente incompativel com o novo regime, a
remissao torna-se inoperante, nao podendo operar por simples transposicao
automatica.

Nessas situacgoes, a interpretacao deve averiguar se é possivel recorrer a
normas analogas, em coeréncia com a ratio legis; se, pelo contrario, deve
considerar-se que caducou o efeito normativo pretendido pela remissao, por
auséncia de suporte legal adequado ou ainda pela possibilidade interpretativa

de manutencao ou permanéncia da norma revoqgada.

Na situacao decidenda, adiante-se, temos para nos que a revogacao
sem substituicao direta nao impede a aplicacao da norma remissiva,
nao sendo caso se nao de interpretacao hoc sensu corretiva, por reducgao
teleoldgica, da revogacao.

Na licao classica de Castro Mendes, “A ordem juridica forma um sistema, de
elementos coordenados e homogéneos entre si, ndao podendo comportar
contradigdes. Daqui resulta que as leis se interpretam umas pelas outras -
cada norma e conjunto de normas funciona em relagao as outras como
elemento sistematico de interpretacao” (Introducgdo ao Estudo do Direito,
Lisboa, 1977, p. 361). Como advertia Baptista Machado, solugoes
interpretativas que geram assimetrias injustificadas colocam em causa a “
coeréncia intrinseca do ordenamento” (Introdugdo ao Direito e ao
Discurso Legitimador, 2.2 reimp., p. 183).

A questao central reconduz-se, assim, a inexisténcia mesma de lacuna técnica,
porquanto a revogacao da norma remissiva tem de interpretar-se como
tao so referida aos arrendamentos habitacionais, nos termos da
interpretacao sufragada quanto ao dominio de aplicacao da Lei n.?
56/2023, nao sendo admissivel a aplicacao acritica de alteracoes
legislativas posteriores concebidas para realidades juridicas distintas.
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Como ensina Joao Baptista Machado, loc. cit., se, a partir do texto da lei, e
dentro dos limites que a sua significagao comporta, se conclui que a razao de
ser da norma é tal que ela ndo pode ser aplicada, sem mais, a todas as
situagoes a que ela era aparentemente aplicavel, entao «o intérprete nao deve
deixar-se arrastar pelo alcance aparente do texto, mas deve restringir este em
termos de o tornar compativel com o pensamento legislativo».

E ainda o mesmo autor que esclarece que, na hipétese a solu¢ao mais
acertada, atendendo a ratio legis, nao corresponder a interpretacao mais
natural e directamente condizente com a férmula verbal adoptada, como
sucede no presente o caso, se verifica uma colisdao entre as duas presungoes
consagradas no n.° 3 do art. 9.° do Cédigo Civil (a presuncao de que o
legislador consagrou as solugoes mais acertadas e a presuncgao de que se
exprimiu de forma correcta), que deve ser resolvida por apelo aos outros
elementos interpretativos consagrados no n.° 1 do mesmo artigo.

No caso sub judice, a acrescer ao elemento racional, o préprio elemento
interpretativo sistematico valida a interpretacao restritiva da disposicao
revogatoéria da Lei, como resulta do argumentario supra.

Como bem alerta Inocéncio Galvao Telles, muitas vezes se argumenta com a
maxima "onde a lei nao distingue, também nos ndao devemos distinguir", «para
impor o respeito da letra dum preceito que abrange uma série de casos e que
se nao quer ver limitado apenas a algum ou alguns deles. Se o principio
pudesse aplicar-se cegamente, isso significaria a negacao pura e simples da
interpretacgao restritiva. Esta, com efeito, consiste precisamente em distinguir
a face do espirito onde a lei nao distingue na sua letra».

Na verdade, outros elementos de interpretacao podem determinar um sentido
nao coincidente com o resultante da literalidade do texto, sem que tal
signifique desrespeito pela solucao legal. Como refere Galvao Telles, fazer,
nomeadamente, interpretacao restritiva «ndo é rebelar-se contra o legislador,
é obedecer-lhe» (Introducdo ao Estudo do Direito, vol. I, 1995, p. 181).

Naturalmente que algumas cautelas se impdem na interpretacao restritiva,
para o que teremos de ter presentes alguns pressupostos essenciais.

Desde logo, 6bvias razoes de certeza e seguranca juridicas exigem especial
cuidado nessa eventual opcdao. Na verdade, é através da letra que o comando
legal chega aos seus destinatarios. O destinatario normal ndao conhece, em
regra - nem se lhe pode exigir que conheca -, os demais elementos, de
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natureza ldgica, que sustentam o juizo interpretativo (elementos sistematico,
histoérico e teleolégico, numa triparticao tradicional). Portanto, as suas acgoes
sao determinadas em funcao do modo como o legislador lhe transmite a regra
de conduta, o que é feito através das palavras utilizadas na redac¢ao da norma
em causa, ou seja, da sua letra. Portanto, quando nos afastamos dessa letra,
ainda que justificadamente, introduzimos um fator de inseguranca na ordem
juridica, tendo em conta, nomeadamente, aqueles que adequaram as suas
accoes aquela letra, confiando nela. Dai que «[s]6 quando razoes ponderosas,
baseadas noutros subsidios interpretativos, conduzem a conclusao de que nao
¢ o sentido mais natural e directo da letra que deve ser acolhido, deve o
intérprete preteri-lo» (Baptista Machado, Introdug¢do ao Direito e ao Discurso
Legitimador, cit., p. 189).

Por outro lado, é necessario ter igualmente em conta que nao é pelo facto de
se encontrarem explicagoes logicas, coerentes, para a solugao correspondente
a interpretacao restritiva que esta deve prevalecer, sem mais. Desde logo,
podem existir fundamentos validos para diversas solugdes, inclusivamente de
sinal oposto, nao sendo, obviamente, licito ao intérprete sobrepor a sua
solugdo. E assim serd ainda que a solucgao resultante da interpretacgao
restritiva se mostre - a luz de entendimento generalizado uniforme - a mais
adequada. Na verdade, tal consideragao pode justificar a alteragao da lei,
através do 6rgao competente, ou mesmo apenas a sua revogacao, mas nao €
motivo suficiente para fundamentar aquela interpretacao. De resto, nao tem
sido dificil encontrar, na nossa ordem juridica, solugoes consideradas, de
modo alargado, como desadequadas (e nao por motivos supervenientes), nao
vindo dai uma imediata conclusao contraria, afinal, ao regime de cessacao da
vigéncia das leis que encontramos no artigo 7.2 do Cédigo Civil.

A interpretacgao restritiva da lei revogatoria civel ocorre quando o intérprete
limita o alcance de uma norma que revoga outra, por entender que o texto
legal foi excessivamente amplo e nao corresponde ao real pensamento do
legislador. O intérprete restringe o alcance da norma revogatoéria para
assegurar a coeréncia do sistema juridico e evitar a revogagao de normas que
o legislador nao pretendia eliminar, quando a letra da lei diz mais do que o
pretendido.

Na situagao decidenda é o que se nos afigura impor-se, nao se apresentando
decisivas as questoes de certeza e seguranca juridicas, na medida em que a
totalidade dos elementos interpretativos (ao alcance de um homem médio,
sem formacao juridica[l]) denuncia que o regime convocado como
revogatorio tem o seu campo de aplicacao circunscrito ao
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arrendamento habitacional, como o0 nome mesmo do “programa”
correspondente induz a um declaratario nao especialista.

Nao sufragamos, pois, a posicao da sentenca recorrida, tendo, assim,
por vigente, no que a estes contratos importa, a disposicao legal
remissiva, que fundamenta agora o comunicado/pretendido aumento
da renda.

E que, por outro lado, compulsados os termos integrais da contestacdo, néao
vem aduzida qualquer outra causa de ineficacia da comunicagao de aumento
do valor da renda, maxime por, desrespeitando as exigéncias legais, ter
considerado um valor patrimonial que excede o referente a parte do prédio
arrendado.

Nessa medida, a conclusao nao pode ser outra se nao a de que os RR
estao a depositar apenas parte da renda devida.

Ora, segundo o disposto na al. a) do art. 1038.2 do Cddigo Civil, é obrigacao do
arrendatario pagar a renda, pelo que ao actuar da forma descrita os RR nao
procederam ao cumprimento pontual da principal obrigacao a que estao
obrigados por via do contrato de arrendamento, nos termos do n.2 1 do art.
406.2 do Cdédigo Civil, tendo, consequentemente, entrada em mora
relativamente a todas as rendas atualizadas supra referidas a partir da data do
seu vencimento (art. 804.2/2 e 805.9/2, al. a), ambos do Cddigo Civil),
01.02.2024.

Sempre basta para a procedéncia da pretensao dos AA o ndao pagamento das
rendas nos montantes atualizados, o que ocorreu desde a data em que a lei
mesma prescreve o aumento do valor da renda por via da operada
comunicacao da atualizacao.

Tendo presente, a um tempo, o lapso de tempo pelo qual se prolongou o
incumprimento do pagamento da totalidade e os montantes em divida em
causa, 0S mesmos sdo superiores ao correspondente a duas rendas em divida,
pelo que nao podemos deixar de considerar que deve proceder a resolucao do
contrato.

Constituindo a resolugcao uma causa de cessacao do contrato de
arrendamento, de acordo com o disposto no art. 1079.2 do Cdédigo Civil, tem
como consequéncia natural a constituicao na esfera do arrendatario da
obrigagado de desocupacao e entrega do imoével arrendado, nos termos do
disposto no n.? 1 do art. 1081.2 e no art. 1087.2, ambos do Cdédigo Civil.
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Com efeito, dispde o mencionado artigo 1083.2 do CC (na redagao em vigor a
data dos factos, dada pela Lei n.2 43/2017, de 14 de Junho), no que para o caso
releva, que: 1 - Qualquer das partes pode resolver o contrato, nos termos
gerais de direito, com base em incumprimento pela outra parte. 2 - E
fundamento de resolucao o incumprimento que, pela sua gravidade ou
consequéncias, torne inexigivel a outra parte a manutencao do arrendamento,
designadamente quanto a resolucéo pelo senhorio(...). 3 - E inexigivel ao
senhorio a manutengao do arrendamento em caso de mora igual ou superior a
trés meses no pagamento da renda, encargos ou despesas que corram por
conta do arrendatdrio ou de oposicao por este a realizagdao de obra ordenada
por autoridade publica, sem prejuizo do disposto nos n.os 3 a 5 do artigo
seguinte. 4 - E ainda inexigivel ao senhorio a manutencdo do arrendamento no
caso de o arrendatdrio se constituir em mora superior a oito dias, no
pagamento da renda, por mais de quatro vezes, seguidas ou interpoladas, num
periodo de 12 meses, com referéncia a cada contrato, nao sendo aplicavel o
disposto nos n.os 3 e 4 do artigo seguinte. (...)

Com a publicagcao do RAU, em 2006, passou a prever-se uma enumerac¢ao nao
taxativa das causas de resolugao do arrendamento, sendo que, “para além das
causas expressamente enumeradas nas alineas do n.2 2 deste artigo, pode
constituir fundamento de resolugao, qualquer outra situacao de
incumprimento contratual do arrendatdrio que seja grave ou que, embora nao
sendo, tenha consequéncias negativas para o locado ou para o locador, e que
por isso torne inexigivel ao senhorio a manutencao do contrato de
arrendamento” (assim, Soares Machado e Regine Santos Pereira;
Arrendamento Urbano (NRAU); 3.2 ed., Petrony, 2014, p. 142).

O incumprimento do arrendatario reportar-se-a nao apenas as obrigacoes
estatuidas no artigo 1038.2 do CC, mas também a quaisquer obrigagoes
estabelecidas pelas partes o contrato.

A lei considera inexigivel ao senhorio a manutencao do arrendamento em caso
de mora no pagamento da renda (ou de encargos ou despesas que corram por
conta do arrendatdrio ou de oposicao por este a realizagdao de obra ordenada
por autoridade publica), igual ou superior a trés meses, sem de o arrendatario
purgar a mora nos termos dos n.2s 3 a 5 do artigo 1084.2 do CC. Para além
disso, considera-se ainda inexigivel ao senhorio a manutengao do
arrendamento no caso de o arrendatario se constituir em mora superior a oito
dias, no pagamento da renda, por mais de 4 vezes, seguidas ou interpoladas,
num periodo de 12 meses, com referéncia a cada contrato (sendo que, neste
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caso nao tera lugar a possibilidade de purgagdao da mora, nos termos dos n.9s.
3 e 4 do artigo 1084.2 do CC).

O locatario incorre em mora sempre que ndao cumpra pontualmente a
obrigacao de pagar a renda, pelo montante total, no dia do vencimento e no
lugar de pagamento.

“O pagamento parcial equivale, para todos os efeitos, ao incumprimento da
obrigacdo de pagar a renda” (assim, Soares Machado e Regine Santos Pereira;
Arrendamento Urbano (NRAU); 3.2 ed., Petrony, 2014, p. 145).

Importa ainda evidenciar que, “a falta de pagamento de rendas enquanto
fundamento de resolucdo do contrato passou a estar delineada no regime do
NRAU de 2006 com um requisito adicional: a mora tinha de durar ha mais de
trés meses. Com o NRAU de 2012, passa a ser de dois meses.

Deve sublinhar-se, no entanto, que ndo é for¢coso que haja duas (ou mais)
rendas em falta. Ndo é isso que a lei impoe, mas sim que haja mora hda mais de
dois meses: assim, pode haver apenas uma renda em falta, mas o que é
necessdrio para que a resolugdo seja possivel é que essa falta, de uma ou mais
rendas, se verifique hd mais de dois meses a contar da data de vencimento da
que se tenha vencido hd mais tempo” (cfr. Soares Machado e Regine Santos
Pereira; Arrendamento Urbano (NRAU); 3.2 ed., Petrony, 2014, p. 147).

Ora, no caso dos autos, os réus nao pagaram a renda nos montantes
decorrentes da atualizacao prevista na lei e comunicada e a partir da data
prevista na lei.

Nao purgaram a mora como o poderiam ter feito, pelo que, a manutencao da
situacao de nao pagamento, pelo tempo em que ocorreu, superior ao tempo
previsto no n.2 3, do artigo 1083.2 do CC, determina a inexigibilidade da
manutencao do arrendamento e, nesta medida, constitui legitima causa de
resolucao do arrendamento.

Ora, certo é que, como se disse, a nao realizagao integral do valor da renda
devida equivale a uma situagao de incumprimento integral da obrigagcao de
pagamento da renda.

Diga-se que, da circunstancia de nenhuma das partes ter promovido -
previamente a pretensao de resolucao do contrato - a apreciacdo da questao
atinente a eventual divergéncia (invocada pelos RR) sobre a exigibilidade ou
nao da actualizacao da renda, nao decorre, como é claro, qualquer
consequéncia, dado que, precisamente, nao teve lugar tal pretensao[2].

26/ 32


file:///C:/Users/FJ50445/Downloads/370-24.5t8ilh.p1%20-%20isabel%20peixoto%20pereira-generated.docx#_ftn2
file:///C:/Users/FJ50445/Downloads/370-24.5t8ilh.p1%20-%20isabel%20peixoto%20pereira-generated.docx#_ftn2

Por outro lado, conforme se entendeu no Acérdao do Tribunal da Relacao de
Lisboa de 24-04-2019 (Processo 1901/18.5YLPRT.L1-2, rel. GABRIELA CUNHA
RODRIGUES), a que se adere, “a mora é suficiente como fundamento de
despejo, considerando-se inexigivel a manutencdo do arrendamento sem
necessidade de uma autonoma ponderac¢do sobre a sua gravidade ou as suas
consequéncias, a ndo ser em situag¢oées-limite submetidas ao controlo do abuso
do direito”.

No caso, nao se vislumbra que, da determinacao de inexigibilidade de
manutencao da relagao juridica de arrendamento, em razdao do ndao pagamento
das rendas devidas pelos réus, decorra que a lei aplicavel é interpretada de
forma abusiva ou desproporcionada.

Na realidade, nao pode olvidar-se que, “o contrato de arrendamento é um
contrato oneroso: sobre o locatdrio recai a obrigagdo, traduzida em prestacoées
periddicas, de pagar a renda, como contrapartida pela entrega e pelo gozo da
coisa locada que o locador lhe deve assegurar. Sendo de prazo certo a
obrigacdo do pagamento da renda, incumbe ao locatdrio proceder ao seu
pagamento no respectivo prazo de vencimento; o ndo pagamento da renda no
prazo de vencimento fd-lo incorrer em mora, independentemente de
interpelacdo. A resolugdo do contrato de arrendamento depende do
preenchimento dos requisitos previstos no n.2 2 do artigo 1083.2 do Codigo
Civil, sendo fundamento de resolugcdo o incumprimento que, pela sua
gravidade ou consequéncias, torne inexigivel a outra parte a manutencgdo do
arrendamento. A verificagdo de uma situagdo de inadimpléncia enquadradvel no
n.2 3 do referido normativo basta para, por si so, tornar inexigivel para o
locador a manuteng¢do do arrendamento: ocorre mora relevante para efeitos
de resolugdo do contrato de arrendamento por parte do locador se o locatdrio
retardar o pagamento de uma renda, ou de parte dela, mantendo-se o atraso
por trés ou mais meses” (assim, o Acordao deste Tribunal da Relacao do Porto
de 22-05-2019, Processo 2913/17.1T8MTS.P1, rel. JUDITE PIRES).

Sempre nao se vislumbra qualquer situacao de “forga maior” ou
comportamento desculpavel pelos RR relativamente ao ndao cumprimento da
obrigacgao.

Se os réus tinham duvidas fundadas sobre o valor da renda devida, sempre
poderiam ter colocado tal questao em apreciacao no ambito da acgao judicial
que, com tal objecto, apresentassem e, até 14, porventura, sempre poderiam
proceder a entrega condicional - precisamente sujeita a apreciagao do
Tribunal - dos valores da renda, por exemplo, mediante a utilizagao do
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mecanismo da consignagao em depdsito (cfr. artigos 841.2 e ss. do CC e
artigos 916.2 e ss. do CPC).

Do mesmo modo, nao dao conta os factos provados que tenha ocorrido alguma
outra situacao justificativa do comportamento de nao pagar o valor da
comunicada atualizacao, v.g., casos em que o senhorio e inquilino divergem a
certa altura sobre qualquer aspeto de pagamento da renda distinto do
montante ou em que ha mora accipiendi.

Nos termos do artigo 334.2 do Cddigo Civil, “é ilegitimo o exercicio de um
direito quando o titular exceda, manifestamente, os limites impostos pela boa
fé, pelos bons costumes e pelo fim social ou econémico desse direito”.

Na contestacao, os Réus alegaram a existéncia de um comportamento abusivo
por parte dos Autores, sustentando que estes, “invocando como fundamento
para a resolugao do contrato de arrendamento, a falta de pagamento das
rendas por parte da 1.2 Ré, bem sabendo que elas foram liquidadas, actu[a]m,
portanto, com manifesto abuso de direito, na modalidade de ‘venire contra

. Tal argumentacao reconduzia-se, contudo, a ja apreciada
questao do valor da renda efetivamente devida, sendo certo que, mesmo na
hipétese de improcedéncia da pretensao dos Autores, nao se vislumbra a
existéncia de um comportamento abusivo, muito menos na modalidade

rn

factum proprium

invocada.

De todo o modo, a apreciagao do eventual abuso de direito no exercicio da
pretensao de resolucao contratual constitui matéria de conhecimento oficioso
por parte do Tribunal, entendimento este reiteradamente afirmado pela
jurisprudéncia. Com efeito, “O abuso do direito é de conhecimento oficioso,
pelo que deve ser objecto de apreciacao e decisao, ainda que nao invocado”
(cfr. Acordao do Supremo Tribunal de Justica de 11-12-2012, Processo
116/07.2TBMCN.P1.S1, rel. FERNANDES DO VALE).

No mesmo sentido, decidiu o Acérdao do Tribunal da Relagdao de Guimaraes de
28-02-2019 (Processo 248015/09.2YIPRT.G1, rel. PURIFICACAO CARVALHO),
nos seguintes termos: “A apreciagao e decisao quanto a existéncia de abuso do
direito nao depende de expressa invocacgao pelas partes, por se tratar de
questao de direito (art. 664.2, 1.2 parte do CPC) e de matéria de interesse e
ordem publica, sendo, pois, permitido o seu conhecimento oficioso. Todavia, a
pronuncia oficiosa sobre tal matéria pressupoe que ao tribunal se deparem
factos que manifestamente apontem para a verificagao de um ilegitimo
exercicio do direito acionado, ou seja, nao tendo a questdo do abuso do direito
sido suscitada pelas partes, apenas se impora ponderar quando a matéria de
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facto revele a necessidade de convocar os limites impostos pela boa fé, pelos
bons costumes ou pelo fim econdémico ou social, em ordem a determinar se o
titular do direito o vem exercer, excedendo manifestamente tais limites, em
clamorosa ofensa do sentimento juridico socialmente dominante”.

Em anotacgao ao referido preceito legal, Almeida Costa refere que (Direito das
Obrigacoes; 5.2 ed., 1991, p. 65): “Como se verifica, o nosso legislador aceitou
a concepgao objectiva do abuso de direito. Nao é preciso que o agente tenha
consciéncia da contrariedade do seu ato contrario a boa fé, aos bons costumes
ou ao fim social ou econémico do direito exercido. Basta que na realidade esse
ato se mostre contrario. Exige-se, todavia, um abuso nitido: o titular do direito
deve ter excedido manifestamente esses limites impostos ao seu exercicio. A
lei refere-se ao exercicio de direitos - o caso paradigmatico de actuacgao do
instituto. A sua letra, portanto, nao abrange imediatamente quaisquer
hipéteses de inércia ou omissao de exercicio que possam também considerar-
se abusivas. Mas parece que isso nao deve constituir obstaculo insuperavel,
contanto que se encontrem solugoes do segundo tipo clamorosamente
ofensivas da boa fé, dos bons costumes ou do fim social e econémico do direito

(...)".

Menezes Cordeiro sustenta que o artigo 334.2 do Cédigo Civil consubstancia a
codificacao de diversas figuras tipicas de comportamentos abusivos
identificadas pela doutrina germanica (Da Boa-Fé no Direito Civil, 1997, pp.
717-718). Desenvolvendo amplamente o instituto, o mesmo Autor identifica, no
Tratado de Direito Civil Portugués (Vol. I, Almedina, Coimbra, 1999, pp. 199 a
213), seis modalidades caracteristicas do abuso de direito, a saber: a “exceptio
doli”; o “venire contra factum proprium”; as “inalegabilidades formais”; a
“supressio” e a “surrectio”; o “tu quoque”; e o “desequilibrio no exercicio”.

O abuso do direito pressupoOe a existéncia de um direito (seja direito subjetivo,
seja mero poder legal), verificando-se o excesso no modo como esse direito é
exercido. A sua nota essencial reside, assim, na utilizagdao do poder juridico
para a prossecucgao de interesses que extravasam o fim proprio do direito ou o
contexto normativo do seu exercicio (cfr. Castanheira Neves, Questao de
Facto, Questdo de Direito, I-513 e sgs.; Cunha de Sa, Abuso do Direito, Lisboa,
1973, pp. 451 e sgs.; A. Varela, Abuso do Direito, Rio de Janeiro, 1982 e
Cédigo Civil Anotado, vol. I, 3.2 ed., anot. ao art. 334.2 CC; Galvao Telles,
Direito das Obrigacoes, 3.2 ed., p. 6).
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Nos termos dos artigos 334.2 e 342.2 do Codigo Civil, o abuso de direito exige
a alegacao e prova de circunstancias excecionais relativas ao seu exercicio,
onus que recai sobre o demandado.

As consequéncias do abuso de direito equiparam-se as de um ato ilegitimo,
podendo originar obrigacao de indemnizar, nulidade nos termos gerais do
artigo 294.2 do Cddigo Civil, legitimidade de oposicao, ou ainda o alongamento
de prazos de prescrigao ou de caducidade (cfr. Vaz Serra, in Revista de
Legislagao e Jurisprudéncia, ano 107.2, p. 25).

Antunes Varela sublinha que a condenagao por abuso de direito se reserva
para situacoes em que é “clamorosa, sensivel, evidente a divergéncia entre o
resultado de aplicagao do direito subjetivo (...) e alguns valores impostos pela
ordem juridica”, esclarecendo que o artigo 334.2 do Cédigo Civil apenas se
dirige a casos de contradicao manifesta (in R.L.J., Ano 128.9, p. 241).

Por seu turno, Castanheira Neves caracteriza o abuso de direito como um
limite normativamente imanente dos direitos subjetivos, verificando-se o
comportamento abusivo quando sao ultrapassados os proprios limites
normativo-juridicos do direito exercido (Questao-de-facto-questao-de-direito,
p. 526, nota 46).

Segundo Coutinho de Abreu, “ha abuso de direito quando um comportamento,
aparentando ser exercicio de um direito, se traduz na nao realizagao dos
interesses pessoais de que esse direito é instrumento e na negacao de
interesses sensiveis de outrem” (Do Abuso de Direito, Almedina, Coimbra,
1999, p. 43).

Baptista Machado defende que o julgador deve, em primeiro lugar, apreciar a
existéncia do direito invocado, apenas sendo legitimo apreciar o seu eventual
exercicio abusivo apos concluir pela sua existéncia (in Parecer publicado na
C.J., Ano IX, Tomo 2, p. 17).

Parte da doutrina afasta a possibilidade de aplicagao do abuso de direito a
direitos potestativos, como sucede com o direito de resolucao contratual (cfr.
Coutinho de Abreu, ob. cit., pp. 71 a 73). Todavia, posi¢coes doutrinarias mais
recentes admitem a intervencao do instituto também na fase patoldgica do
contrato, entendendo que o exercicio do direito de extingdao contratual pode
revelar-se abusivo quando prossegue fins egoisticos ou ilicitos, com prejuizo
injustificado da contraparte ou da coletividade (cfr. Renata Cristina Obici,
Relativizagdo do Direito Potestativo Extintivo a Luz da Teoria do Abuso do
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Direito, Curitiba, Centro Universitario de Curitiba, Brasil, 2008, p. 137, tese

igualmente disponivel em https://dominiopublico.mec.gov.br/pesquisa/

PesquisaObraForm.do?select action=&co_autor=68823).

No caso concreto, ndao se apuram factos que permitam concluir pela existéncia
de qualquer comportamento abusivo. A condenacao dos Réus no pagamento
das rendas em falta nao elimina nem esvazia o sentido da pretensao de
despejo, sendo ambas as consequéncias cumulaveis nos termos legalmente
previstos. O recebimento das rendas vencidas nao implica a perda de
interesse nem a inutilidade superveniente da pretensao resolutiva.

No ambito do arrendamento urbano, e especificamente quanto a agao de
despejo fundada na falta de pagamento de rendas, a jurisprudéncia tem
admitido que, em determinadas circunstancias, o exercicio desse direito possa
configurar abuso de direito, como sucedeu nos Acérdaos do Supremo Tribunal
de Justica de 21-11-2019 (Processo 1668/17.4T8PVZ.P1.S1, rel. BERNARDO
DOMINGOS) e do Tribunal da Relacao do Porto de 10-11-2009 (Processo
456/08.3TBPFR.P1, rel. HENRIQUE ANTUNES), atendendo ao reduzido valor
do incumprimento.

Em outros casos, porém, concluiu-se pela inexisténcia de abuso, como no
Acoérdao do Tribunal da Relacao do Porto de 19-12-2012 (Processo
3351/10.2TBGDM.P1, rel. ARISTIDES RODRIGUES DE ALMEIDA).

Na situacgao sub judice, o montante em causa, quer em termos absolutos, quer
atendendo a economia global do contrato e ao valor mensal da renda, nao
pode ser considerado irrelevante ou insignificante, apresentando relevo
bastante para justificar o exercicio do direito de resolucgao.

Os AA, ao demandar nao atuaram, pois, em abuso de direito, exercendo antes
o respectivo direito dentro dos limites admissiveis.

Como tal, nao estando pagas quer a integralidade da renda vencida a
1.3.2024, quer qualquer parte das rendas vencidas a 1.4.2025 e 1.5.2024, os
RR. sdo devedores de prestacoes a titulo de renda, no montante total de €
1.287,77 (€ 196,47 + € 545,65 + € 545,65).

Ja se viu estarem preenchidos os requisitos legais previstos para a peticionada
resolucao do contrato, nos termos do art.2108329/4 do C.C.

Acresce o direito aos montantes em falta, como peticionado[3].

III.
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Concede-se provimento ao Recurso e, revogando-se a sentenca recorrida,
reconhecendo os AA. como proprietarios do imdvel identificado nos autos,
declara-se a resolugao do contrato de arrendamento que o teve por objeto,
condenando os RR. a desocupar o arrendado e a entrega-lo aos AA., seus
donos, devoluto de pessoas e bens. Mais se condenam os RR no pagamento
aos AA. do montante de € 1.287,77, acrescido de juros de mora a taxa legal
dos juros das obrigagoes civis, desde a citagdo e até integral pagamento.

Custas da accao e do Recurso pelos RR.
Notifique.

Porto, 12 de Fevereiro de 2026
Relatora: Isabel Peixoto Pereira

12 Adjunto: Joao Venade

22 Adjunto: Carlos Carvalho

[1] Ressalvado ja apenas o conhecimento de um regime compensatorio
atinente a uma anterior modificacao/restricao da possibilidade de
aumento das rendas nos arrendamentos habitacionais, que se admite
nao ser cognoscivel nem também assumidamente de abono inter
normativo no sentido da interpretacao propugnada.

I2] Nem os RR, a cautela, depositaram condicionalmente o valor em
falta, sequer em sede de purgacao da mora nestes autos, assumindo,
pois, o risco do entendimento que agora se explanou.

I31 Visto o principio do pedido, no que aos juros de mora concerne.
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