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Sumario

Nao obstante o NRAU prever a possibilidade do senhorio proceder a resolucao
extrajudicial do contrato de arrendamento com fundamento em mora superior
a trés meses no pagamento da renda, continua a ser-lhe permitido langar mao
da accgao declarativa de despejo para obter esse desiderato.
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Acordam nesta secgao civel do Tribunal da Relagao do Porto:
I. Relatério:

B.......... e mulher C.......... , residentes em Franca e, quando em Portugal, no
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.......... , +eeeen...., Peso da Régua, instauraram a presente acgao de despejo, com
a forma de processo sumario, contra D.......... , Tesidente no mesmo .......... ,
pedindo que, por falta de pagamento das rendas vencidas desde Setembro de
2005 até a propositura da acgao, no montante global de 315,00€
(correspondente a 35 duodécirnos, no valor de 9,00€ cada), seja declarado
resolvido o contrato de arrendamento para habitacao celebrado com o
demandado, atinente ao imovel identificado na p. i. e que o réu seja ainda
condenado a restituir-lhes o locado, livre e devoluto, e a pagar-lhes aquele
montante de rendas, bem como as rendas que se vencerem até a entrega do
prédio.

O réu contestou a acgao apenas por excepgao - nao impugnou a materialidade
factica alegada pelos autores -, invocando a excepgao dilatdria da nulidade do
processado, por erro na forma de processo, por entender que, por lei (pelo
NRAU), estava vedado aos demandantes o recurso a via judicial e que a
resolucao do contrato apenas poderia operar mediante notificagao judicial.

Foi, depois, proferido saneador-sentenca que considerou improcedente a
defesa por excepgao do réu e julgou a acgao totalmente procedente, com a
consequente declaracao de resolucao do contrato de arrendamento em
questao, condenacgao do réu a despejar imediatamente o locado, devolvendo-o
aos autores devoluto de pessoas e bens, e condenagao do mesmo a pagar a
estes as rendas vencidas - no montante de 315,00€ - e vincendas até efectivo
despejo, a razao de 9,00€ por més, com as actualizagdes que se venham a
verificar.

Inconformado com tal decisao, interpos o réu o presente recurso de apelacao,
cujas alegacoes concluiu do seguinte modo:

“12. No ambito dos presentes autos os AA/Apelados intentaram accao de
despejo tendente a obter a resolugao do contrato de arrendamento
habitacional, tudo porque se encontravam em divida rendas ha mais de trés
meses.

2°. Sustentou o R/Apelante, em sede de contestagao, que aos AA/Apelados
estava vedado o recurso a presente accgao, cabendo extrajudicialmente obter a
resolucao contratual por via de notificagao judicial (arts. 1083°, n® 3 e 1084° n
° 1, ambos do C.C.).

3°. Entendeu, contudo, a M2, Juiza "a quo", (que) ao senhorio assiste o direito
de instaurar accao declarativa destinada a resolugcao do contrato de
arrendamento, mesmo quando tenha ao seu dispor a via da resolucao
extrajudicial (art. 9° do CC).
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4°. E, consequentemente, declarou resolvido o contrato de arrendamento e o
despejo imediato do local arrendado, com todas as legais consequéncias.

5°. Entendemos, salvo o devido respeito e com algumas duvidas, que existe
uma imposicao legal quanto ao recurso a via extrajudicial, por via de simples
comunicagao a contraparte, para que o senhorio possa despejar o inquilino no
presente caso, estando-lhe vedado o recurso a via judicial - arts. 14°, n° 1, do
NRAU e 1084°,n? 1, do C.C..

6°. E, assim, os AA/Apelados ndao tém, no presente caso, interesse processual
em agir (utilizando a acgao de despejo), uma vez que o direito que pretendem
fazer valer (resolugao por falta de pagamento de rendas ha mais de trés
meses) nao carece de tutela judicial.

7°. A auséncia de tal pressuposto processual (excepgao dilatéria inominada de
conhecimento oficioso - arts. 288°, n2 1 al. e), 493°, 494° e 495°, todos do
C.P.C.) determina a absolvicao do Réu da instancia.

8°. Ao nao decidir no sentido pugnado a M.a Juiza "a quo" podera (com as
reservas colocadas) nao ter feito a melhor interpretacao do preceituado nos
arts. 14°, n° 1, do NRAU e 1084°,n% 1, do C.C..

Termos em que, deve revogar-se a douta sentenca recorrida, decidindo-se no
sentido pugnado (...)".

Os autores contra-alegaram em defesa do decidido na sentenca recorrida.
Foram colhidos os vistos legais.
Xk 3k 3k

II. Questoes a apreciar e decidir:

Sabendo-se que o objecto do recurso é delimitado pelas conclusoes das
alegacgoes do recorrente (arts. 6842 n2 3 e 6852-A n%s 1 e 3 do CPC, na
redaccgao actual, dada pelo DL 303/2007, de 24/08, aqui aplicavel, atenta a
data da propositura da acgao) e que este Tribunal nao pode conhecer de
matéria nelas nao incluida, a ndo ser em situacoes excepcionais, a inica
questao que importa apreciar e decidir neste acérdao consiste em saber se ao
abrigo do NRAU a resolucao do contrato de arrendamento por falta de
pagamento de rendas s6 pode ser efectuada por via extrajudicial.
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III. Factos provados:

No saneador-sentenca recorrido consideraram-se provados os seguintes factos
(que o recorrente nao poe em causa):

1) Esta descrito na Conservatoria do Registo Predial de Peso da Régua sob o
n? 00093/040486, a favor dos autores, pela ap. 03/040486 - aquisi¢ao por
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compraakE.......... e mulher F......... -, 0 prédio urbano sito no .......... , freguesia
de .......... , concelho de Peso da Régua, inscrito na matriz predial urbana sob o
artigo 105.

2) Do escrito que faz fls. 10, cujo teor se da por integralmente reproduzido,
intitulado "contrato de arrendamento", destinado a habitagdao do arrendatario,

consta como senhorio E.......... [mencionado em 1] e como inquilino D..........
[ora Réu], relativo ao primeiro andar do prédio sito em ......... ) eeeeenens , inscrito
na matriz da freguesia de .......... sob o artigo 105, "pelo prazo de 1 ano, a

comecar em 1 de Julho de 1997 e a terminar no ultimo dia do més de Maio de
1978, considerando-se prorrogado por igual periodo e nas mesmas condigoes
(...)", com a renda anual de 9 600$00, que deverd ser paga em duodécimos de
800$00 em casa do senhorio, ou do seu representante, no primeiro dia util do
meés anterior aquele a (que) disser respeito".

3) Com o decorrer do tempo o referido contrato foi sofrendo actualizagoes no
que diz respeito ao valor da renda, sendo que hoje o valor da renda a pagar
mensalmente é de 9,00€ (nove euros), ou seja, 108,00€ (cento e oito euros)
anualmente.

4) O Réu desde o més de Setembro do ano de 2005 e até 21 de Julho de 2008
nao tem procedido ao pagamento das rendas, nem no primeiro dia da cada
meés, nem nos primeiros oito dias do més a que corresponde, nem delas fez
deposito liberatorio.

X %k >k

IV. Apreciacao juridica:

Os autores pediram que se declarasse resolvido o contrato de arrendamento -
para habitagado - que os vincula (enquanto actuais proprietarios do imével) ao
réu, com fundamento no facto deste ter deixado de pagar, ha mais e por mais
de trés meses, a renda mensal a que estava obrigado.

A sentenca recorrida deferiu tal pretensao, declarando resolvido o contrato de
arrendamento em questdo e condenando o réu a entregar o imovel arrendado
livre de pessoas e bens e a pagar as rendas em divida e as que se vencerem
até efectivo despejo.

Porque o contrato de arrendamento urbano em causa [é inequivoco que se
trata de contrato desta natureza, ja que se mostram verificados os elementos
integradores da nocao constante do art. 10222 do CCiv.] tem conexao com
varias leis que se sucederam no tempo - ja que quando foi celebrado [em
Junho de 1977] ainda nao estava em vigor o RAU, ao passo que quando a
accao deu entrada em juizo nao so ja nao vigorava o RAU como se encontrava,
como ainda encontra, em vigor a Lei n® 6/2006, de 27/05 [desde 27 de Junho
de 2006, conforme resulta do n? 2 do art. 652 desta Lei] que promulgou o
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Novo RAU (NRAU) e alterou varios artigos do Cddigo Civil que regulam o
contrato de “locagao”, entre os quais o art. 10832 que se reporta aos
“fundamentos da resolucao” deste contrato -, importa, antes de mais,
determinar a lei aplicavel ao caso, ja que é por ela que teremos que aferir os
fundamentos da accao e deste recurso.

A solugao desta questdo prévia decorre do que estabelecem os arts. 122 n¢ 2
do CCiv., 262 e 592 da Lei n® 6/2006, de 27/02.

Comecando por estes ultimos, dispoe o n? 1 do art. 262 da Lei n? 6/2006 que
“os contratos celebrados na vigéncia do Regime do Arrendamento Urbano
(RAU), aprovado pelo Decreto-Lei n? 321-B/90, de 15 de Outubro, passam a
estar submetidos ao NRAU, com as especificidades dos nimeros seguintes”, ao
passo que o n? 1 do art. 592 da mesma Lei prescreve que “o NRAU aplica-se
aos contratos celebrados apds a sua entrada em vigor, bem como as relagoes
contratuais que subsistam nessa data, sem prejuizo das normas transitorias”,
acrescentando, ainda, o n? 3 do mesmo preceito que “as normas supletivas
contidas no NRAU s6 se aplicam aos contratos celebrados antes da entrada
em vigor da presente lei quando nao sejam em sentido oposto ao de norma
supletiva vigente aquando da celebragao, caso em que é essa a norma
aplicavel”.

Da conjugacao destes dispositivos resulta o seguinte quadro:

® Em primeiro lugar, que as normas do NRAU, aprovado por aquela Lei n®
6/2006, sao, em principio, aplicaveis aos contratos de arrendamento urbano
que subsistiam a data da sua entrada em vigor, quer esses contratos tenham
sido celebrados durante a vigéncia do RAU (situagao directamente prevista no
n? 1 do referido art. 269) quer o tenham sido em data anterior (conforme
previsao mais alargada do n® 1 do art. 599) - nem faria sentido outra solucao,
até por atencao ao que estabelece o art. 272 da mesma Lei que manda aplicar
o capitulo em que estd inserido, nomeadamente, “aos contratos de
arrendamento para habitagcao celebrados antes da entrada em vigor do RAU”.
® Em segundo, que o NRAU s6 nao é aplicavel a esses contratos de pretérito
em duas situacoes:

- se estiver em causa algum dos casos salvaguardados nas normas transitérias
previstas nos seus arts. 262 e segs..

- ou se se verificar a circunstancia aludida no n® 3 do citado art. 59¢.
Finalmente, que nao ¢ pelo momento da instauragao da accao que se
determina a lei aplicavel, mas sim pela data da entrada em vigor daquela Lei e
da subsisténcia, nessa data, dos contratos que passaram a ser abrangidos por
ela.

Ora, olhando para as normas transitorias dos arts. 262 e segs. da Lei n®
6/2006, constata-se que nenhuma existe que afaste a aplicacao desta Lei a

5/11



casos como o presente em que a resolugao do contrato de arrendamento
assenta (tem por fundamento) na falta de pagamento de rendas.

Também nao hd que chamar a colacao o n? 3 do art. 592, por ndo estar em
causa a aplicacao de normas supletivas, mas sim de regras imperativas e por
0s casos que cabiam na previsao do art. 642 do RAU serem agora
enquadraveis na estatuicao dos arts. 10832 e 10842 do CCiv., na redacgao
dada pela Lei n? 6/2006.

Como tal e porque quando esta Lei entrou em vigor (a 27/06/2006) subsistia o
contrato que vinculava os autores e o réu, apresenta-se manifesto que a
pretensao a dirimir demanda a aplicagao do regime ora consagrado no NRAU,
aprovado pela dita Lei.

Feitas estas consideragoes acerca da lei aplicavel «in casu», passemos entao a
apreciacao da questao colocada pelo apelante.

Trata-se de problematica ja varias vezes apreciada por esta Relacao e que
sempre obteve a mesma decisao (pelo menos nos arestos que conhecemos),
contra o entendimento ora sustentado pelo réu-apelante, ou seja, admitindo
que assiste ao senhorio o direito de instaurar accao declarativa destinada a
resolucao do contrato de arrendamento, mesmo tendo também ao seu dispor a
via da resolucao extrajudicial.

Poderiamos, por isso, limitar-nos a proferir decisdao nos termos permitidos pela
parte final do n2 5 do art. 7132 do CPC, na redaccao aqui aplicavel dada pelo
DL 303/2007, de 24/08, ou seja, a remeter para um desses doutos acérdaos,
juntando aos autos copia do mesmo.

Seremos, pois, sintéticos a apontar os fundamentos que estao na base de tais
decisoes, fazendo apelo, com a devida vénia, a um desses doutos acérdaos [0
acordao desta Relacao de 19/02/2009, in CJ ano XXXIV, 1, 223-236].

Exarou-se ai o seguinte:

Em matéria de resolugao do contrato de arrendamento pelo senhorio com
fundamento na falta de pagamento de rendas, estabelece o n® 3 do art. 1083°
do CC (com as alteracgoes introduzidas pelo NRAU) que ¢é inexigivel ao
senhorio a manutencao do arrendamento em caso de mora superior a trés
meses no pagamento da renda.

Segundo o n? 1 do art. 1084° do CC, a resolugao pelo senhorio quando
fundada em causa prevista no n? 3 do art. 10832, bem como a resolugao pelo
arrendatario, operam por comunicagao a contraparte, onde
fundamentadamente se invoque a obrigacao.

Prevé-se no art. 92, n° 7 do NRAU que a comunicagao pelo senhorio destinada
a cessacgao do contrato por resolugao, nos termos do n° 1 do art. 10842 do CC,
¢ efectuada mediante notificagdao avulsa, ou mediante contacto pessoal de
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advogado, solicitador ou solicitador de execucao, sendo neste caso feita na
pessoa do notificando.

Por seu turno, o art. 142 n? 1 do NRAU dispoe que a accao de despejo se
destina a fazer cessar a situacgao juridica do arrendamento, sempre que a lei
imponha o recurso a via judicial para promover tal cessacao, e segue a forma
de processo comum declarativo.

A questao que se coloca é assim a de saber se para o senhorio obter a
resolucao do contrato de arrendamento fundada em causa prevista no n? 3 do
art. 10832 do CC, na qual se inclui a falta de pagamento da renda em caso de
mora superior a trés meses, continua a ser possivel o recurso a acgao de
despejo, prevista no art. 142 n° 1 do NRAU, ou se so ¢é licito ao senhorio o
recurso a via extrajudicial, mediante comunicacao ao arrendatario a efectuar
através da forma prevista no art. 92 n? 7 do mesmo Diploma.

Acompanhando os argumentos aduzidos (...) por Laurinda Gemas, Albertina
Pedroso e Joao Caldeira Jorge [in “Arrendamento Urbano, Novo Regime
Anotado e Legislacao Complementar”, 22 ed., pgs. 324 e segs.] e Gravato
Morais [in “Novo Regime do Arrendamento Comercial”, 2006, pgs. 104-105]
(...) constituem vantagens da possibilidade de recurso a acgao de despejo:

- evitar o "compasso de espera" de 3 meses de duragao da mora para o
senhorio poder efectuar a comunicacgao destinada a resolucao extrajudicial do
contrato;

- evitar um novo "compasso de espera" de mais 3 meses, subsequentes a
comunicagao do senhorio, para eventual purgacao da mora, conforme previsto
no art. 10842 n2 3 do CC, e para a exigibilidade da desocupacao do locado nos
termos do art. 10872 do CC (ja que na acgao de despejo pode decretar-se o
despejo imediato);

- evitar as vicissitudes e dificuldades inerentes a notificacao avulsa ou
contacto pessoal exigidos pela lei para efectivar a resolugao extrajudicial, em
especial nos casos em que o paradeiro do arrendatario ¢ desconhecido;

- evitar que a execucao para entrega de coisa certa fique suspensa se for
recebida oposigao a execugao (art. 930°-B, n? 1, al. a) do CPC);

- obviar a uma eventual responsabilizagao nos termos do art. 9302-E, do CPC,
norma cujo campo de aplicacao se circunscreve a execucao fundada em titulo
extrajudicial;

- cumular o pedido de resolugao com o de indemnizagao ou rendas, ou com o
de dentncia. quando esta tenha de operar pela via judicial (art. 10862 do CC)
ou cumular varios fundamentos de resolucgao, evitando assim que o litigio
sobre a resolugao do contrato seja tratado em dois processos distintos, ou
seja, na acgao de despejo e na oposicao a execugao;

- permitir ao arrendatario que deduza logo pedido reconvencional, em especial
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com fundamento em benfeitorias, evitando que a discussao dessa matéria seja
relegada para a oposicao a execugao;

- forgar a uma purgagao da mora mais célere (até ao termo do prazo para a
contestacao), esgotando-se o recurso a essa faculdade, ja que apenas pode ser
usada uma Unica vez na fase judicial (art. 10482, n2s 1 e 2 do CC);

- lancar mao do incidente de despejo imediato previsto no art? 142, n°s 1 e 5,
do NRAU.

Este entendimento nao sé encontra o minimo de correspondéncia no texto
legal como é o que melhor reconstitui o pensamento legislativo tendo em
conta a unidade do sistema juridico, as circunstancias especificas do tempo
em que € aplicado, bem como o desejavel acerto e adequacgao das solugoes
consagradas (artigo 92 do CC).

E a ele nao obsta a nogao algo redutora de accao de despejo constante do art.
14°, n? 1, do NRAU, acima transcrito, por se tratar de preceito que foi
decalcado do art? 552, n° 1 do RAU (DL n?¢ 321-B/90, de 15/10), sem ter havido
o cuidado de adaptacao ao novo regime, em que a resolucao do contrato de
arrendamento por iniciativa do senhorio ja nao tem de ser sempre declarada
judicialmente.

Alids, a exclusao do respectivo regime da figura da acgao de despejo criaria
incongruéncias, como a nao aplicagao do disposto no art. 142 do NRAU
relativamente ao incidente de despejo imediato por falta de pagamento de
renda.

(...)

O legislador nao pretendeu, de modo algum, retirar direitos ao senhorio,
designadamente afastar o direito de resolugao judicial do contrato quando a
mora tenha duracao igual ou inferior a trés meses, nem sequer quando tenha
duracao superior a trés meses.

E se a redaccao dos arts. 1083°, n2 3 e 1084°, n2 1 do CC permite uma
interpretacgao literal no sentido de que se pretendeu impor uma solugao
extrajudicial, ndao é isso que decorre de outras normas, nomeadamente do art.
10482 do Cddigo Civil - que, embora seja uma norma geral da locagao, viu a
sua redaccao ser alterada precisamente para o harmonizar com o NRAU - e do
art. 212 do NRAU.

Este ultimo preceito, relativo a "impugnacao do depdsito"”, estipula no seu n?
2, que, quando o senhorio pretenda resolver extrajudicialmente o contrato por
nao pagamento da renda, a impugnacao deve ser efectuada em accgao de
despejo a intentar no prazo de 20 dias contados da comunicacao do deposito.
De onde resulta que o senhorio pode quando assim o pretenda resolver
judicialmente o contrato por ndo pagamento de renda; e terd obrigatoriamente
de a intentar, mesmo que tenha feito a comunicacao extrajudicial, se quiser
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impugnar o depdsito efectuado.

Se a intencgao do legislador fosse inviabilizar o recurso a acgao de despejo
para resolucao do contrato de arrendamento por falta de pagamento de
rendas nos casos em que esta podia operar por via extrajudicial, a redacgao do
art. 152n2 1, al. e) do NRAU teria sido diferente, pois nao faria sentido exigir-
se o contrato de arrendamento para servir de titulo executivo [documento que
nao é exigido pela al. f) do mesmo artigo], quando é sabido que, muitos
arrendamentos de pretérito (sobretudo habitacionais) nao estdo reduzidos a
escrito, sendo inviavel a formacao de titulo executivo.

Por outro lado, dispondo o n? 3 do art. 10842 do CC que a resolucao pelo
senhorio, quando opere por comunicagao a contraparte e se funde na falta de
pagamento da renda, fica sem efeito se o arrendatario puser fim a mora no
prazo de 3 meses, ja o n? 4 do mesmo preceito, relativo a outra situacao de
resolucgao extrajudicial do contrato, fundada na oposicdo pelo arrendatario a
realizagao de obra ordenada por autoridade publica, ndo comporta a
referéncia "quando opere por comunicagao a contraparte".

Portanto, o legislador sentiu necessidade dessa referéncia para precisar que a
possibilidade de purgagdao da mora prevista no art. 10842, n2 3 do CC é
aplicavel unicamente aos casos em que a resolucgao por falta de pagamento de
renda opera extrajudicialmente, o que indica que também pode operar
judicialmente, por via da accao de despejo.

E o que também decorre da Exposicdo de Motivos da Proposta de Lei do
Arrendamento Urbano n? 34/X, cujo ponto 2, intitulado "A agilizacao
processual" (em particular o ultimo paragrafo do Ponto 2 da Exposigao de
Motivos - "nos casos de cessacao por resolucao com base em mora no
pagamento da renda superior a 3 meses, ou devido a oposicao do arrendatario
a realizacdo de obra ... se o senhorio proceder a notificagao judicial avulsa do
arrendatario e este mantiver a sua conduta inadimplente, permite-se a
formacao de titulo executivo extrajudicial" - ou o paragrafo constante do Ponto
1, com o seguinte teor "O regime juridico mantera a sua imperatividade em
sede de cessacao do contrato de arrendamento, mas abre-se a hipotese a
resolucao extrajudicial do contrato, com base em incumprimento que, pela sua
gravidade, ou consequéncias, torne inexigivel a outra parte a manutencao do
arrendamento"), evidencia que se pretendeu apenas permitir/facultar a
formacao de titulo executivo extrajudicial, possibilitando ao senhorio o recurso
imediato a acgao executiva, mas nao impor-lhe esta via.

E também nao seria razoavel que, perante um incumprimento com a gravidade
de que a falta de pagamento de renda se reveste, o legislador tivesse
pretendido limitar de forma tdao gravosa o direito de accao do senhorio,
obrigando-o a esperar seis meses para poder recorrer aos tribunais, e
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forcosamente a acgao executiva, que podera ficar suspensa, designadamente
se for recebida oposicao a execucao (art. 9302-B do CPC).

Uma interpretacdo no sentido de considerar vedado ou inadmissivel o recurso
a accao de despejo para resolugao do contrato de arrendamento fundada em
falta de pagamento das rendas em caso de mora superior a trés meses
implicaria um retrocesso na tutela judicial do direito de propriedade do
senhorio, constitucionalmente consagrado no art. 62° da CRP e uma
denegacao do direito de acgao, contrariando os principios consagrados no art.
202 também da Lei Fundamental.

Conclui-se, deste modo, que a intervencao do legislador na matéria em causa,
embora infeliz quanto a redacgao e insercao sistematica do n° 3 do art. 10832
do CC, nao visou limitar o direito de accao do senhorio, mas apenas facilitar/
acelerar a entrega coerciva do arrendado, tornando dispensavel, em certas
situagoes, a acgao declarativa de despejo.

Ante o que fica transcrito - que foi, igualmente, seguido noutros arestos desta
Relagao [cfr. Acs. de 31/01/2008, proc. 0736573, de 26/02/2008, proc.
0820751, de 20/04/2009, proc. 0837636, todos disponiveis in www.dgsi.pt/jtrp;
no mesmo sentido, veja-se, ainda, o Ac. da Rel. de Lisboa de 31/03/2009, in C]J
ano XXXIV, 2, 107-109] e na sentencga recorrida -, outra solugao nao resta que
nao seja a de proclamar que o réu-apelante ndao tem razao no que defende nas
conclusoes das suas alegacoes e que, por isso, a apelagao tem que improceder

e a sentenca recorrida que ser confirmada.
x

*

Sumariando o que fica exposto (art. 7132 n2 7 do CPC):

® Nao obstante o NRAU prever a possibilidade do senhorio proceder a
resolucao extrajudicial do contrato de arrendamento com fundamento em
mora superior a trés meses no pagamento da renda, continua a ser-lhe
permitido lancar mao da acgao declarativa de despejo para obter esse mesmo

desiderato.
%k %k %

V. Decisao:

Nesta conformidade, os Juizes desta seccgao civel da Relagdao do Porto acordam
em:
19) Julgar improcedente a apelacao e confirmar a sentenca recorrida.

29) Condenar o recorrente nas custas.
Xk %k %k
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Porto, 2010/03/02

Manuel Pinto dos Santos
Candido Peldgio Castro de Lemos
Joao Manuel Arauijo Ramos Lopes
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