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Sumario

No actual regime do arrendamento urbano, os senhorios podem optar
livremente pelo meio judicial da accao despejo para obter a resolugao do
contrato com fundamento em falta de pagamento de renda, designadamente
quando pretenderem cumular fundamentos de resolugao que nao possam
operar extrajudicialmente ou quando desconhecerem o paradeiro do
arrendatario.

Texto Integral
Processo n.2 1918/18.0T8PVZ.P1

Acordam na Seccao Civel (12 Seccao), do Tribunal da Relacao do Porto:
*k

I-B..., S. A, NIPC......... , com sede na Rua ..., n.2 ..., ..., Braga, instaurou
contra C... LDA., NIPC ......... ,comsedeno...-.., ..., ..., Amarante, e contra
D..., contribuinte n.? ......... , residente na Travessa ..., n.2 .., ..., Porto, a

presente accao declarativa com forma de processo comum (accao de despejo),
formulando os seguintes pedidos:

«Deve ser decretada a cessacao do contrato de arrendamento por falta de
pagamento das rendas e em consequéncia serem a 1.2 Ré e a 2.2 Ré
condenadas, solidariamente, no pagamento a Autora, da quantia global de
EUR. 8.828,03€, de acordo com o alegado na causa de pedir e, bem assim, dos
juros que se venceram até efectivo e integral pagamento, contados da data da
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entrada em juizo desta peticao.

Deve ainda ser decretado o respectivo despejo, condenando-se a 1.2 Ré a
entregar de imediato a Autora o imoével livre e desocupado e ainda a pagar-lhe
as rendas que se vencerem até a efectiva restituicdo, respondendo também
por este valor solidariamente a 2.2 Ré.

Mais devem as Rés ser condenadas no pagamento de todas as custas e
despesas processuais, honorarios do mandatario da Autora e mais que for de
Lei, de acordo com liquidagao que se relega para momento posterior em
execucao de sentenca».

Para tanto, alegou que:

“1.2 - A Autora é dona e legitima possuidora do armazém identificado como
fracao “Q”, sito no empreendimento imobilidrio denominado por E..., sito na
Rua ..., n.2 ..., .... - ... Maia, inscrito na matriz predial urbana sob o artigo n.°
.... da freguesia de ..., concelho da Maia, descrito na Conservatoria Predial da
Maia sob o nimero 2695/20050223 - Q e com o Alvara de Utilizacao n.2 ..../05
emitido em .. de Agosto de 2005 pela Camara Municipal E... - tudo conforme
impressao de certidao predial permanente com o cédigo de acesso Cédigo de
acesso PP-....-.....-...... e e caderneta predial urbana obtida via internet em
10/07/2018, referente ao Servigo de Financas 1805 - F... que ora se juntam
como documentos n.2s 1 e 2 e cujo teor aqui se da por integralmente
reproduzido para todos os efeitos legais.

.2 - A Autora deu de arrendamento a fracao supra identificada a 1.2 Ré, que,
assim, a arrendou.

3.2 - A 2.2 Ré outorgou o aludido contrato de arrendamento na qualidade de
fiadora.

.2 - O contrato de arrendamento foi celebrado pelo prazo efectivo de 5 (cinco)
anos, com inicio no dia 01 de Abril de 2015 e termo em 31 de Marco de 2020,
considerando-se automaticamente renovado por sucessivos e iguais periodos
de 5 (cinco) anos, enquanto nao fosse denunciado por qualquer das partes
com a antecedéncia e pela forma legal.

.2 - Foi convencionada nesse contrato pelas partes outorgantes uma renda
anual iliquida no primeiro ano de vigéncia de EUR. 20.400,00€ (vinte mil e
quatrocentos euros), atualizavel anualmente de acordo com o previsto nos
artigos 242 e 252 do NRAU (Novo Regime do Arrendamento Urbano), a pagar
pela 1.2 Ré em prestacOes mensais iliquidas de EUR. 1.700,00€ (mil e
setecentos euros), até ao primeiro dia util do més anterior aquele a que
dissesse respeito, por transferéncia bancdaria para a conta comon.2 ............. e
comoNIB ..................... daF....

.2 - Sendo que, atualmente, a renda encontra-se, por forgca da actualizagao
legal devida, fixada em EUR. 1.731,08€.
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7.2 - A 1.2 Ré comprometeu-se ainda, além do mais e sob pena de
indemnizacgao, a manter o locado em bom estado de conservacao e limpeza -
tal como, de resto, lhe foi entregue -
.2 - De forma a devolvé-lo, findo o contrato, com todas as chaves e pertencas.
.2 - Responsavel é, ainda, a 1.2 Ré junto da Autora pelas despesas que
comprovadamente vierem a ser suportadas no ambito deste processo, e outros
que lhe sucedam, nomeadamente de natureza executiva, seja com honorarios
do mandatdario subscritor, seja com taxa e custas de justica ou despesas e
honorarios com agente de execucao, atento o estipulado na clausula 11.2 do
contrato de arrendamento outorgado com a Autora,
10.2 - Cuja quantificagao, se remete para momento posterior e em liquidagao
do douto julgado que se vier a proferir, atenta a impossibilidade em proceder,
neste momento e fase processual, a essa liquidacao - tudo conforme contrato
de arrendamento que ora se junta como doc. 3 e cujo teor aqui se da por
reproduzido para todos os efeitos legais.
11.2 - Na data da assinatura do contrato de arrendamento a 1.2 Ré
comprometeu-se a efetuar o pagamento das respetivas rendas junto da Autora,

12.2 - Sucede que a 1.2 Ré ndo tem cumprido com tal obrigagao,

13.2 - Pese embora a Autora sempre tenha desempenhado fielmente as suas,
mormente assegurando-lhe o gozo do locado para os fins a que o mesmo se
destina.

14. 2 - Sendo que neste momento encontra-se em divida o valor iliquido de
EUR. 8.655,40€ referente as rendas vencidas e nao pagas dos meses de julho
de 2018 a novembro de 2018 inclusive, de acordo com a tabela infra:

Referente Valor Bruto Valor Liquido
Documento Data .
Ao més Pendente Pendente
F
acturade 01.06.2018Jul -18  1.731,08€ 1.298,31€
renda
Factura d
acturace 01.07.2018 Ago-18  1.731,08€ 1.298,31€
renda
Factura de
...... 1.08.2018 Set-18  1.731,08€ 1.298,31€
renda
Factura de
...... 01.09.2018 Out-18  1.731,08€ 1.298,31€
renda
Facturade 01.10.2018 Nov-18  1.731,08€ 1.298,31€
renda
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- cfr. faturas que se juntam como docs. 4 a 8 e cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido para todos os efeitos legais.

15.2 - Importe ao qual crescem EUR. 172,63€ de juros calculados as respetivas
taxas legais, in casu de 7,00%,

16.2 - O que perfaz um total, até a presente data, de EUR. 8.828,03€ que a
Autora ora reclama da 1.2 Ré a titulo de rendas vencidas e nao pagas.

17.2 - Pelo pagamento junto da Autora do valor supra referido e, bem assim,
dos respetivos juros vincendos e demais despesas € a 2.2 Ré D..., porquanto.
18.2 - Se obrigou, nos termos do convencionado na clausula 14.2 do contrato
de arrendamento junto como documento n.2 3, a ser principal fiadora e
pagadora, com renuncia ao beneficio da excussao prévia, de todos os valores,
fosse de rendas em atraso ou outros, junto da aqui Autora,

19.2 - Tendo nele outorgado, para esse efeito, na qualidade de fiadora da 1.2
Ré - relagao de fianga que segue invocada para todos os legais efeitos.

A Autora baseia, pois, a sua pretensao na existéncia de um contrato de
arrendamento e no nao pagamento das rendas devidas.

Regularmente citadas, as Rés nao contestaram.

Foi proferido despacho a considerar confessados os factos articulados na
peticdo inicial (art. 567.2, n.2 1 do Codigo de Processo Civil) e dado
cumprimento ao disposto no art. 567.2, n.2 2 do Cddigo de Processo Civil.

A Autora apresentou alegacgoes (fls. 32 e segs.).

Oportunamente, foi proferida a respectiva sentenca que assim decidiu: “a)
declara-se resolvido o contrato de arrendamento celebrado entre B..., S. A. e
C..., Lda. relativo ao prédio urbano sito na Rua ..., n.2 ..., na freguesia de ...,
concelho da ..., inscrito na respetiva matriz urbana sob o art. .... e descrito na
1.2 Conservatoéria do Registo Predial da ... sob o0 n.2 2695/20050223-Q;

b) condena-se a Ré C..., Lda. a entregar a Autora B..., S. A. o imével
identificado em a);

c) condenam-se a Ré C..., Lda. e a Ré D..., solidariamente, a pagar ao Autor a
quantia de €8.655,40 (oito mil, seiscentos e cinquenta e cinco euros e
quarenta céntimos) a titulo de rendas vencidas e nao pagas a data da
propositura da acao; acrescida do valor correspondente as rendas vencidas
desde a data da propositura da acgao até ao transito em julgado desta decisao e
do valor correspondente a renda, por cada més subsequente ao transito em
julgado desta decisao e até entrega efetiva do arrendado; acrescendo a todas
essas quantias os respetivos juros de mora, a taxa legal.

Condenam-se as Rés a pagar as custas (art. 527.2 do Cddigo de Processo
Civil).”

*
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Inconformada, a R. C..., Ld2 interp6s recurso de apelagao e apresentou as
respectivas alegacgoes, cujas conclusoes tém o seguinte contetdo:

I - MATERIA DE DIREITO

O Ilustre Julgador entendeu que o Tribunal era competente em razdao da
nacionalidade, da matéria e da hierarquia, que era o processo proprio e estava
isento de nulidade, assim como entendeu que inexistem quaisquer exceg¢oes ou
questoes prévias que cumprisse conhecer e que obstassem a aprecia¢do do
mérito da causa, Julgando assim procedente a acées e em consequéncia
declarando resolvido o contrato de arrendamento celebrado entre as partes e
condenando a ora Recorrente a entregar o imovel a Autora.

No entanto, a Recorrente ndo se pode conformar com tal posi¢cdo, entendendo
que a presente acdo deveria ter sido rejeitada liminarmente.

Isto porque,

No que respeita a falta de pagamento da renda pelos R.R., diz o n® 3 do art.2
10832 do Cédigo Civil: “E inexigivel ao senhorio a manutenc¢do do
arrendamento em caso de mora superior a trés meses no pagamento da renda,
encargos ou despesas, ou de oposi¢cdo pelo arrendatdrio a realizagdo de obra
ordenada por autoridade publica, sem prejuizo do disposto nos n% 3 e 4 do
artigo seguinte”.

Conjugando tal preceito com o artigo 1084° n? 2 do Cddigo Civil, inserido pelo
legislador num contexto imperativo, harmonizando-o com o artigo 142 n? 1 do
NRAU, partilhamos do entendimento que o legislador tomou uma concreta
opc¢do, ndo consentindo a nosso ver o uso de qualquer outra forma de processo
que ndo a acg¢do especial de despejo em que é competente o Balcdo Nacional
de Arrendamento.

Sobre esta questdo pronunciou-se o Acorddo da Relagdo de Coimbra datado de
15/04/08 - Proc. 937/07 (consultdveis em: http//www.dgsi.pt), no sentido de
que o interesse em agir é um pressuposto processual referente as partes, cuja
falta consubstancia uma excecdo dilatoria inominada e como tal de
conhecimento oficioso.

No mesmo sentido, veja-se ainda TRG de 30/04/2009, Proc.
5967/08.8TBBRG.G1, consultdvel em www.dgsi.pt.

O recurso aos tribunais pressupoe a existéncia de um direito que carec¢a da
intervencdo daqueles, a fim de se evitar algum prejuizo relevante para o seu
titular. Exige-se uma “necessidade justificada, razodvel, fundada, de lang¢ar
mdo do processo ou de fazer prosseguir a accao” (Antunes Varela, Manual de
Processo Civil, Coimbra Editora, 1984, pdg.171).

Essa necessidade de ndo sobrecarregar os tribunais com agées intteis é uma
razdo de ordem publica, que justifica o seu conhecimento oficioso, ao abrigo
do art.2 578.2 do CPC (vide Lebre de Freitas, “Introducdo ao Processo Civil”,
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3.9 edigdo, 2013, Coimbra Editora, pag. 35, nota 17; também, Paulo Pimenta,
“Processo Civil Declarativo”, 2.2 edigdo, Almedina, pdginas 89 a 92).

Entende a Recorrente que a A. recorreu inutilmente aos tribunais, uma vez
que deveria ter resolvido o contrato de arrendamento por meio de
comunicagdo extrajudicial, conforme o prevé o art.?2 9.2 n.2 7 do NRAU, e
cabia-lhe, quer para obter a restitui¢do do locado, quer para receber as
quantias a que se considerava ter direito, o recurso ao procedimento especial
de despejo previsto no art.?2 15.2 e seguintes do NRAU.

Pelo que, a presente ac¢do enferma do vicio de falta de interesse processual,
que determinaria a absolvi¢do da R. da instancia.

Partilhamos também do entendimento de que a apreciag¢do desta questdo no
sentido ora perfilhado, beneficiard com a abordagem da alteragdo introduzida,
na parte pertinente, no regime da cessag¢do do arrendamento urbano pela Lei
n.2 6/2006, de 27.02 (Novo Regime do Arrendamento Urbano - NRAU), e
evolugdo subsequente.

O texto dos citados n.%s 1 e 2 do artigo 1084.2 do CC, conjugado com o
disposto no art.? 1080.2 do Codigo Civil - versdo original do NRAU (“o
disposto nesta subsecg¢do tem natureza imperativa, salvo disposi¢do em
contrario”), assim como a redacdo do n.2 1 do art.? 14.2 do NRAU (“a acc¢do de
despejo destina-se a fazer cessar a situagdo juridica do arrendamento, sempre
que a lei imponha o recurso a via judicial para promover tal cessagdo, e segue
a forma de processo comum declarativo”) impéem que o senhorio ndo possa
recorrer aos tribunais para obter a declaracgdo judicial da resolugdo do
contrato de arrendamento no caso do presente processo.

Veja-se que o Autor ndo alega sequer qualquer dificuldade em interpelar o
arrendatario para lhe comunicar a resolugdo, nem qualquer outra.
Entendemos que outro argumento favoravel ao entendimento adotado, é o
facto de Lei n.2 31/2012, de 14.8, que reviu o NRAU, ndo ter interferido nesta
polémica (como reconhecem os defensores da tese restritiva - cfr. Maria
Olinda Garcia, Arrendamento Urbano anotado, regime substantivo e
processual (alteragoées introduzidas pela Lei n.2 31/2012), Coimbra Editora,
2013, 2.2 edicdo, p. 188; Elizabeth Fernandez, “O procedimento especial de
despejo (revisitando o interesse processual e testando a compatibilidade
constitucional)”, in Julgar, n.2 19, Jan.-Abril 2013, Coimbra Editora, p.71).
Constata-se ainda que na sequéncia da revisdo do NRAU a lei deixou de
atribuir a comunicagdo da resolugdo do contrato forga de titulo executivo. A
comunicagdo de resolugdo do contrato, que passou a admitir, nos contratos
celebrados por escrito em que tenha sido convencionado o domicilio, a
notificacdo por carta registada com aviso de recec¢do (al. d) do n.? 7 do art. 9.92)
passard a instruir o procedimento especial de despejo, instituido pelo NRAU
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(revisto) no art.2 15.°.

Sem prescindir, entende a Recorrente que a Autora deveria ter comunicado a
Recorrente e a fiadora o montante em divida, por carta registada com aviso de
recegdo ou por notificagdo judicial avulsa, nos termos do art. 10842 do C.C. e
do art. 92 e 142 e 152 do NRAU.

Desde ja, por cautela de patrocinio, se dd aqui por integralmente reproduzidos
os factos alegados infra, com relevancia para as alegagées para a matéria de
direito.

IT - MATERIA DE FACTO

Atendendo a factualidade considerada provada, assim como aos documentos
juntos aos autos, concretamente ao contrato de arrendamento junto como
documento n.2 3, e cujo teor foi dado como reproduzido na peticdo inicial
(item 10. da p.i.), verificamos na clausula quinta do referido contrato que a
Recorrente entregou a Autora aquando a assinatura do contrato, "a quantia
liquida de € 3.400,00 (trés mil e quatrocentos euros), a titulo de caugdo -
garantia pelo cumprimento de todas as obriga¢cées decorrentes do presente
contrato, nomeadamente como forma de pagamento de rendas (...) podendo
este valor ser movimentado para todos os efeitos legais, a partir da referida
(presente) data (...)."

Ora, considerando o contrato de arrendamento junto aos autos pela Autora,
impunha que na Douta sentenca tal valor fosse descontado no valor das
rendas em falta, considerando o acordado entre as partes, e devidamente
comprovado nos autos.

Acresce ainda que considerando o pagamento do valor de €3.400,00 (trés mil
e quatrocentos euros) ja ndo estariam em divida trés rendas, pelo que deveria
o Autor alegar os factos que fundamentam a resolugdo contratual, nos termos
e para os efeitos da cldusula geral previstanon.2 1 e 2 do art. 10832 do C.C.,
ou seja, o incumprimento que pela gravidade ou consequéncias tornasse
inexigivel ao Autor a manutencgdo do contrato.

Ndo sendo assim aplicavel o n.2 3 do art. 10832 do C.C., massimon.21e2da
referida disposi¢do legal.

Ora, ndo se encontrando tais factos essenciais alegados deveria ter
improcedido o pedido de resolugdo nos termos e para os efeitos do artigo
5529, 1d)eart. 5%, n.21doC.PC.

Pelo exposto, estamos perante um caso de ineptiddo da peticdo inicial, pelo
que nos termos e para os efeitos da alinea a) do n.2 2 do art. 1862 do C.P.C.,
deveria o Ilustre

Julgador considerar nulo todo o processo.

Pelo exposto, se requer a V. Exas. que se dignem a julgar procedente o
presente recurso, com a consequente absolvi¢gdo das Rés da instdncia, por
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falta de interesse processual da A. ou, caso V. Exa. assim o entenda, com a
consequente nulidade de todo o processo, por ineptiddo da peticdo inicial.
Fazendo assim, inteira e sd Justica!

Foram juntas contra-alegacoes, cujas conclusoes tém o seguinte teor:

I - A apelag¢do da Recorrente carece de qualquer fundamento de facto ou de
direito e deverd, por isso, improceder totalmente;

IT - O meio extrajudicial de resolug¢do do contrato de arrendamento por falta
de pagamento de rendas, previsto no N.R.A.U., é optativo e ndo imperativo -
cfr. Acorddo do Supremo Tribunal de Justica, proc. n.2 438/08.5YXLSB.LS.S1,
datado de 06.05.2010;

IIT - O procedimento especial de despejo previsto no art.2 15.2n.2 1 do NRAU é
apenas [uJm meio processual que se destina a efetivar a cessacdo do
arrendamento, através do qual se criou uma nova estrutura tendente a servir
com especial eficdcia os legitimos interesses dos senhorios, mas sem se
prescindir da intervengdo dos tribunais em respeito, inclusive, pela imposicdo
constitucional vertido no artigo 20.2 da Constituicdo da Reptublica Portuguesa;
IV - O Ponto 1 da Exposicdo de Motivos da Proposta de Lei do Arrendamento
Urbano n.2 34/X ndo deixa duvidas sobre o facto do objetivo do legislador ter
sido, apenas, acrescentar aos mecanismos de resolug¢do do contrato que ja
existiam a possibilidade da formacgdo de titulo executivo extrajudicial,
permitindo ao senhorio o recurso imediato a a¢do executiva, mas ndo reduzir
esses mecanismos aquela tnica via;

V - O proprio artigo 1048.2 manteve, no seu n.2 1, a referéncia genérica a
possibilidade de o direito a resolucdo do contrato por falta de pagamento da
renda ser exercido judicialmente, tendo sido, simplesmente, aditado um n.2 4,
que tem por objeto o exercicio extrajudicial do direito a resolug¢do do contrato
por falta de pagamento de renda;

VI - A regra da imperatividade do artigo 1080.2 do Codigo Civil tem que ver
com a defini¢do de todo o regime juridico da cessagdo do contrato de
arrendamento e ndo com a possibilidade que se abre ao senhorio de a fazer
operar também por via extrajudicial;

VII - Optando o senhorio, como fez a Recorrida, pela via judicial deve ser-lhe
reconhecido, como bem foi, interesse em agir.

VIII - No que concerne a caug¢do prestada, sempre se dird que, em termos
juridicos, a caug¢do funciona, apenas, como uma forma de garantia de
cumprimento do contrato;

IX - Assim, quem presta a caugdo terd o direito de a mesma lhe ser devolvida
no pressuposto de todas as condi¢goes serem satisfeitas ou no de deixar de
existir essa exigéncia;
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X - Pelo que, atendendo a natureza da cauc¢do na locacdo de um imovel, temos
que na esfera do arrendatdrio se constitui um direito contratual e na esfera do
senhorio, uma obrigacgado.

XI - Ndo se impunha, por isso, na douta sentenca recorrida que o valor da
caugdo prestada fosse descontado no valor das rendas em falta, como alega a
Recorrente, ja que tal desconto so deverd ser feito a posteriori aquando do
pagamento dos valores em divida fixados na sentenca da acdo que para o
efeito a Recorrida intentou;

XII - A caugdo entregue pela arrendatdria Recorrente ndo configura um
pagamento, mas, apenas, um direito daquela a ser reembolsada do seu valor
em caso de cumprimento pontual da obrigagdo, ndo significando, por isso,
que, a data da interposi¢do da agdo de despejo, ja ndo estivessem em divida 3
rendas;

XIII - Razdo pela qual, ndo teria a Autora, aqui Recorrida, de alegar outros
factos que fundamentassem a resolug¢do contratual, além dos que alegou, ou
seja, a mora igual ou superior a trés meses no pagamento da renda que
constitui fundamento legal da resolugdo do contrato de arrendamento nos
termos do disposto no artigo 1083.2, n.2 3 do Codigo Civil;

XIV - Desta forma se refutando a alegag¢do de que a p.i. seria inepta porque
ndo se encontrarem alegados factos essenciais para a procedéncia do pedido
de resolucgdo.

XV - Por tudo quanto supra exposto, bem andou o tribunal recorrido a decidir
como decidiu uma vez que ficou patente que a Autora/Recorrida, através de
meio processual idoneo, alegou todos os factos constitutivos do seu direito,
produzindo prova bastante da sua existéncia.

Termos em que,

Deve manter-se a doutissima sentencga proferida pelo Tribunal a quo, negando-
se provimento ao recurso interposto pela Apelante, com o que se fard e
alcangard a devida e costumada JUSTICA.

x

IT - Cumpre decidir.

E, em principio, pelo teor das conclusdes do(s)/a(s) recorrente(s) que se
delimitam as questOes a apreciar no ambito do recurso (art2s 6842, n°3, 6909,
n?3, 6609, n?2 e 7139, n92, todos do CPC).

Portanto, face as conclusoes supra transcritas, temos para decidir (nao
obstante s6 nesta fase levantadas, uma vez que ambas sdao de conhecimento
oficioso) as seguintes questoes:

- da falta de interesse em agir;

- da ineptidao da peticao inicial.

x
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Para tanto, teremos em atencao a factualidade descrita no relatoério,
designadamente, os factos alegados na P.I., supra reproduzidos e aqui dados
por decalcados, considerados confessados de acordo com o art? 5679, n21, in

fine.
X

Apreciando:

- Quanto a primeira questdo, “é sabido que até a entrada em vigor do NRAU o
contrato de locacao s6 podia ser resolvido pelo locador judicialmente (art.2
1047.2 do Codigo Civil: “a resolugao do contrato fundada na falta de
cumprimento por parte do locatario tem de ser decretada pelo tribunal”; art.
63.2n.2 2 do RAU - Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pelo Dec.-Lei
n.2 321-B/90, de 15.10: “a resolucao do contrato fundada na falta de
cumprimento por parte do arrendatario tem de ser decretada pelo tribunal”).
O NRAU alterou o art.2 1047.2 do Cédigo Civil, ai passando a figurar que “a
resolucao do contrato de locagao pode ser feita judicial ou
extrajudicialmente.”

No que concerne a resolucao do contrato de arrendamento urbano, passou a
prever-se uma clausula geral, que inclui a resolucao por iniciativa do senhorio,
nos termos da qual “é fundamento de resolugdao o incumprimento que, pela
sua gravidade ou consequéncias, torne inexigivel a outra parte a manutencao
do arrendamento (...)” (art.2 1083.2 n.2 2 do Cddigo Civil). Porém, enunciam-se
exemplificativamente situagoes que poderao fundamentar a resolucao do
contrato pelo senhorio, atinentes a utilizacdo do locado ou a sua cessao ilicita
(alineas a) a e) do n.?2 2 do art.2 1083.2 do CC). No que concerne, em
particular, aquela que constitui a principal obrigagao do arrendatario, o
pagamento da renda, no n.2 3 do art.? 1083.2 do CC passou a estipular-se, na
versao inicial do NRAU, que “é inexigivel ao senhorio a manutencao do
arrendamento em caso de mora superior a trés meses no pagamento da renda,
encargos ou despesas, ou de oposicao pelo arrendatdrio a realizagao de obra
ordenada por autoridade publica (...)".

No que respeita a este ultimo fundamento de resolugao do contrato de
arrendamento, prescreve-se (na versao inicial do NRAU) no n.2 1 do art.?
1084.2 do CC que a resolucao pelo senhorio opera “por comunicacgao a
contraparte onde fundamentadamente se invoque a obrigagao incumprida.”
Essa comunicacao devera ser efetuada mediante notificagao judicial avulsa ou
mediante contacto pessoal de advogado, solicitador ou solicitador de
execucgao, sendo neste caso feita na pessoa do notificando, com entrega do
duplicado da comunicagao e copia dos documentos que a acompanhem,
devendo o notificando assinar o original (art.2 9.2 n.2 7 do NRAU - versao
inicial). Se o locado nao for desocupado (e o arrendatario nao se socorrer da
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faculdade de fazer abortar a resolucao pondo fim a mora no prazo de trés
meses apos a comunicagao - n.2 3 do art.2 1084.2 do CC - versao inicial do
NRAU) o senhorio podera instaurar execucao para entrega de coisa certa,
servindo de titulo executivo o contrato de arrendamento, acompanhado do
comprovativo da comunicagao ao arrendatario da declaracao de resolugao
(alinea e) don.? 1 do art.2 15.2 do NRAU - versao inicial).

Quanto aos restantes fundamentos de resolucao do contrato de arrendamento
urbano, a resolucao pelo senhorio serd, conforme se enuncia no n.2 2 do art.2
1084.2 do CC, “decretada nos termos da lei de processo”, ou seja, através de
acao que a lei continua a designar de “acgao de despejo” (art.2 14.2 do NRAU).
Face a este regime discutia-se se o senhorio poderia peticionar a resolucao do
contrato em accao judicial nos casos de mora do inquilino, no pagamento de
renda, superior a trés meses, ou seja, em situagoes em que, em principio,
poderia resolver o contrato pela via extra-judicial.

O texto dos citados n.%s 1 e 2 do artigo 1084.2 do CC, conjugado com o
disposto no art.2 1080.2 do Codigo Civil - versao original do NRAU (“o
disposto nesta subseccao tem natureza imperativa, salvo disposicao em
contrario”), assim como a redaccao do n.? 1 do art.2 14.2¢ do NRAU (“a acgao
de despejo destina-se a fazer cessar a situagao 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”) podiam inculcar a ideia de
gue o senhorio nao podia recorrer aos tribunais para obter a declaragao
judicial da resolucao do contrato de arrendamento nos casos ora referidos.
Porém, tal interpretacao da lei deixaria em sérias dificuldades os senhorios
nas situagoes em que nao fosse possivel interpelar o arrendatario para lhe
comunicar a resolugcao, nomeadamente por se desconhecer o seu paradeiro,
assim como nos casos de contratos de arrendamento nao reduzidos a escrito
(seja contratos de arrendamento anteriores ao NRAU, seja contratos de
arrendamento para fins nao habitacionais a que fosse fixado prazo de duracao
nao superior a 6 meses - artigos 1069.2, 1094.2, 1095.2e 1110.2n.21 do
Cddigo Civil). Por outro lado, o proprio legislador concebia a existéncia de
accoes em que o direito a resolugao do contrato por falta de pagamento da
renda era exercido por meio de acgcao declarativa, conforme decorria desde
logo, do disposto no n.2 1 do art.2 1048.2 do Cddigo Civil - redacgao original
do NRAU (“o direito a resolugao do contrato por falta de pagamento da renda
ou aluguer caduca logo que o locatario, até ao termo do prazo para a
contestacao da acgao declarativa ou para a oposigao a execucao, destinadas a
fazer valer esse direito, pague, deposite ou consigne em depdsito as somas
devidas e a indemnizacao referida no n.2 1 do artigo 1041.2”.). Poderia dizer-
se que esta norma, incluida na parte geral do regime da locagao, era excluida
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pelo regime especial previsto pelo arrendamento urbano: ficaria, contudo, por
explicar porque razao o senhorio do arrendamento urbano era tratado com
desfavor em relacao a outros locadores. De resto, mesmo no ambito de normas
atinentes ao arrendamento urbano, o legislador previa e sub-entendia como
admissivel a propositura de accoes de resolucao do contrato de arrendamento
fundadas na falta de pagamento de renda. Assim, quando o arrendatario
procede ao depdsito de rendas, estipulava o n.2 2 do art.2 21.2 do NRAU
(redaccao original) que “quando o senhorio pretenda resolver judicialmente o
contrato por ndao pagamento de renda, a impugnacao [do depdsito] deve ser
efectuada em accgao de despejo a intentar no prazo de 20 dias contados da
comunicagao do depdsito ou, estando a acgao ja pendente, na resposta a
contestacao ou em articulado especifico, apresentado no prazo de 10 dias
contados da comunicacao em causa, sempre que esta ocorra depois da
contestacao.”

Na exposicao de motivos da Proposta de Lei n.2 34/X, que deu origem ao
NRAU (D.A.R. II série-A, n.2 47, de 07.09.2005, pag. 57 e seguintes), escreve-
se, a proposito de normas propostas de contetudo idéntico as que foram
aprovadas, que “o regime juridico mantém a sua imperatividade em sede de
cessacao do contrato de arrendamento, mas abre-se a hipétese a resolugao
extrajudicial do contrato, com base em incumprimento que, pela sua
gravidade ou consequéncias, torne inexigivel a outra parte a manutencao do
arrendamento. As partes devem pautar-se pelo principio da boa fé no
cumprimento das suas obrigagoes, dando um sinal ao mercado de que o
arrendatario deve primar pelo pontual cumprimento das obrigagoes,
prevendo-se expressamente que é sempre inexigivel ao senhorio a
manutencao do arrendamento em caso de mora no pagamento da renda
superior a trés meses, ou de oposicao pelo arrendatario a realizagao de obra
ordenada por autoridade publica. (...) A almejada agilizagao da actual acgao
de despejo passa pela separagao entre a fase declarativa e executiva, através
da alteracao de algumas normas do Cdédigo de Processo Civil (CPC). (...).
Tendo em vista aligeirar a pendéncia processual em fase declarativa, preveé-se
a ampliacdao do namero de titulos executivos de formacao extrajudicial,
possibilitando-se ao senhorio o recurso imediato a acgao executiva, por
exemplo, nos casos em que o contrato de arrendamento tenha cessado por
revogacgao das partes, por caducidade por decurso do prazo ou por oposicao a
renovacgao. De igual modo, nos casos de cessagao por resolugao com base em
mora no pagamento da renda superior a trés meses, ou devido a oposigao pelo
arrendatario a realizacao de obra ordenada por autoridade publica, se o
senhorio proceder a notificagao judicial do arrendatdrio, ou a sua notificacao
através de contacto pessoal pelo advogado ou solicitador de execugao, e o
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arrendatario mantiver a sua conduta inadimplente, permite-se a formacao de
titulo executivo extrajudicial.”

Pese embora a almejada preocupacao de agilizacao processual, nao se
surpreendia na exposicao de motivos a intencao de retirar ao senhorio a
possibilidade de, facultativamente, buscar junto dos tribunais a extincao do
contrato de arrendamento por falta de pagamento de rendas. Assim, caberia
ao senhorio apreciar qual a via que melhor servia os seus interesses, sendo
certo que, para além dos casos gritantes ja supra enunciados, o recurso a via
judicial seria desde logo mais aconselhavel quando se antevisse controvérsia
no que concerne a propria caracterizagao do contrato como sendo de
arrendamento, a identificagdo das respectivas partes, ao montante das rendas
devidas, ou quando se pretendesse demandar igualmente o fiador do contrato
de arrendamento, prevenindo eventual controvérsia acerca da formacao de
titulo executivo contra este (no sentido da necessidade da agao declarativa,
vide, v.g., acordaos da Relagdo de Lisboa, de 23.10.2007, processo
6397/2007-7 e de 08.11.2007, processo 7685/2007-6; entendendo que o titulo
executivo complexo definido no art.2 15.2 n.2 2 do NRAU pode ser utilizado
para reclamar rendas também do fiador, v.g., acéordao da Relacao de Lisboa, de
12.12.2008, processo 10790/2008-7 e acérdao da Relagao de Coimbra, de
21.4.2009, processo 7864/07.5TBLRA-B.C1, todos publicados na internet, dgsi-
itij). Acresce ainda, entre outras vantagens do recurso aos tribunais, a
possibilidade de por via da citacao judicial o senhorio encurtar o prazo entao
previsto (na redaccgao original do NRAU) no art.2 1084.2n.2 3 do CC para a
purgacao da mora (“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 trés meses”), uma vez que em sede
de accgao declarativa as somas devidas e a respectiva indemnizagao deveriam
(e devem) ser prestadas até ao termo do prazo para a contestagao (art.?
1048.2 n.2 1). Mais relevante ainda, a faculdade da purgacgao da mora s6 poder
ser exercida uma vez, em fase judicial (n.2 2 do art.? 1048.2), contrariamente
ao que, a luz do regime original do NRAU, ocorria em sede extrajudicial.

Por outro lado, nos termos do art.2 930.2-B, n.2 1, al. a), do CPC de 1961, a
oposicdo a execucgao para entrega de imodvel arrendado que se fundasse em
titulo executivo extrajudicial suspenderia a execugao.

O texto do n.2 1 do art.? 14.2 do NRAU padeceria, ao fim e ao cabo, da
circunstancia de ser mera reproducgao do texto do n.2 1 do art.2 55.2 do RAU.
A imperatividade proclamada no art.2 1080.2 do CC nao colidiria com a
facultatividade do recurso a via extrajudicial para o senhorio resolver o
contrato de arrendamento com base na mora no pagamento da renda superior
a trés meses: a imperatividade nesta matéria, residiria, por exemplo, na

13720



impossibilidade de o senhorio renunciar antecipadamente, nomeadamente por
meio de clausula contratual, a possibilidade de resolver extrajudicialmente o
contrato por mora no pagamento de rendas.

Assim, o senhorio poderia optar entre o meio extrajudicial e a “agao de
despejo” para por fim ao contrato de arrendamento, por resolugao, aquando
de mora do inquilino, superior a trés meses, no pagamento da renda.

Esta foi a posicao defendida ... no acordao supracitado e correspondia a
andlise de parte da doutrina (cfr., v.g., Laurinda Gemas, Albertina Pedroso e
Joao Caldeira Jorge, Arrendamento Urbano, Novo Regime Anotado e
Legislacao Complementar, 3.2 edigao, 2009, Quid Juris, pp. 49, 50, 69, nota 4,
409 a 413; Fernando Gravato de Morais, Novo regime do arrendamento
comercial, 3.2 edigcao, 2011, Almedina, pp. 249 a 258 e Cadernos de Direito
Privado, n.2 22, Abril/Junho 2008, pag. 64 e seguintes) e da esmagadora
maioria da jurisprudéncia (v.g., STJ], 06.05.2010, processo
438/08.5YXLSB.LS.S1; Relagao de Lisboa, 23.10.2007, processo 6397/2007-7;
Relagao de Lisboa, 08.11.2007, processo 7685/2007-7; Relacao de Lisboa,
25.02.2008, processo 469/2008-7; Relacao de Lisboa, 13.03.2008, processo
1154/2008-6; Relacao de Lisboa, 31.03.2009, processo 2150/08.6 TBBRR;
Relagao do Porto, 20.4.2009, processo 0837636; Relacao de Lisboa, 28.5.2009,
processo 3896/07-2; Relacao de Lisboa, 15.12.2009, processo
8909/08.7MSNT.L1; Relacao de Lisboa, 11.02.2010, processo 3630/08.9
TMSNT.L1-6; Relagao do Porto, 02.03.2010, processo 552/08.7TBPRG.P1).
Com entendimento contrario, na doutrina, cfr. Maria Olinda Garcia, A acgao
executiva para entrega de imdvel arrendado, 2.2 edicdo, Coimbra Editora,
2008, pag. 31 e seguintes e Cadernos de Direito Privado, n? 24, Outubro/
Dezembro 2008, pag. 72 e seguintes; Luis Manuel Teles de Menezes Leitao,
Arrendamento urbano, 3.2 edigao, 2007, Almedina, pag. 164, nota 168;
Fernando Baptista de Oliveira, A resolucao do contrato no novo regime do
arrendamento urbano (NRAU), Almedina, 2007, pag. 129 e seguintes; na
jurisprudéncia, acordao da Relagao de Coimbra, 15.4.2008, processo
937/07.6TBGRD.C1; Relagcao de Guimaraes, 30.4.2009, processo
5967/08.8TBBRG.G1. Embora se ressalve a admissao, por defensores da tese
restritiva, de situacdes em que o senhorio se poderia ver for¢ado a recorrer a
accao de despejo, por exemplo, no caso de impossibilidade de notificagao do
arrendatario, ou de verificacdao simultanea de outro fundamento resolutivo,
nos termos do n.2 2 do art.2 1084.2 (cfr. Maria Olinda Garcia, in Cadernos de
Direito Privado, n.? 24, cit., pp. 73 e 74).

Se o senhorio resolvesse extrajudicialmente o contrato de arrendamento, por
falta de pagamento de rendas, e, em lugar de instaurar as competentes
execucoes para entrega de imovel arrendado e pagamento das rendas e
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indemnizagao, instaurasse acgao de despejo, ou, afinal, accao de apreciagao
da cessacao do contrato de arrendamento por resolucgao justificada,
eventualmente cumulada com o pedido de condenacao do arrendatdrio no
pagamento das rendas em divida e indemnizacdo e na entrega do locado,
poderia, na falta de apresentacao de justificagao para tal por parte do autor e
de contestagao pelo arrendatario, ser condenado em custas, nos termos do
art.2 449.2, n.© 2,al. c) do CPC de 1961 (neste sentido, Rui Pinto, Manual da
execucgao e despejo, Coimbra Editora, 2013, p. 1099; Laurinda Gemas e
outros, ob. cit., p. 49, nota 3).

A Lein.? 31/2012, de 14.8, que reviu o NRAU, nao interferiu nesta polémica
(como reconhecem os defensores da tese restritiva - cfr. Maria Olinda Garcia,
Arrendamento Urbano anotado, regime substantivo e processual (alteragoes
introduzidas pela Lei n.2 31/2012), Coimbra Editora, 2013, 2.2 edigao, p. 188;
Elizabeth Fernandez, “O procedimento especial de despejo (revisitando o
interesse processual e testando a compatibilidade constitucional)”, in Julgar,
n.2 19, Jan.-Abril 2013, Coimbra Editora, p. 71).

Mas havera que registar que, por forca das alteragoes introduzidas pela Lei
n.2 31/2012 ao NRAU, desapareceram algumas das diferencas -entre os meios
de operar a resolucao do contrato - que favoreciam o recurso a acgao de
despejo: com a nova redacao do art.2 1084.9, foi encurtado para um més o
prazo de purga da mora no caso de comunicacao de resolucao do contrato por
comunicacgao extrajudicial (n.2 3 do art.2 1084.2) e o arrendatario passou a
poder utilizar essa faculdade uma Unica vez, também nos casos de resolucao
extrajudicial do arrendamento (n.2 4 do art.2 1084.2 e n.2 4 do art.?2 1048.9).
Por outro lado, a natureza extrajudicial da resolucao do arrendamento deixou
de conferir efeito suspensivo a oposi¢cao a execugao para entrega de imével
arrendado (pois a al. a) don.?2 1 do art.2 930-B do CPC foi revogada). Acresce
que, relativamente a comunicacgao extrajudicial da resolucao do contrato de
arrendamento, criaram-se novos mecanismos de notificacao, que
possibilitaram a sua concretizagao (ainda que presumida), mesmo nos casos
de desconhecimento do paradeiro do arrendatario (vide nova redagao dos
artigos 9.2 e 10.2 do NRAU).

Porém, na exposicdao de motivos da Proposta de Lei n.2 38/XII, que esteve na
origem da Lei n.2 31/2012, nao se anunciou nenhum propdsito restritivo dos
direitos do senhorio nesta matéria, nem se expressou especial

motivacdo no sentido do interesse publico de poupancga de recursos e de
retirada dos litigios de arrendamento para fora dos tribunais.

Veja-se o que ali se contém:

“A reforma do regime do arrendamento urbano que agora se propoe procura
encontrar solugoes simples, assentes em quatro dimensoes essenciais: (i)
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alteragao ao regime substantivo, vertido no Cédigo Civil; (ii) revisao do
sistema de transicao dos contratos antigos para o novo regime; (iii) agilizacao
do procedimento de despejo; e (iv) melhoria do enquadramento fiscal.”

(...)

“No que respeita ao regime processual, reconhece-se a necessidade e a
premeéncia de reforgar os mecanismos que garantam aos senhorios meios para
reagir perante o incumprimento do contrato, assim tornando o mercado de
arrendamento e o investimento na reabilitacao urbana para colocagao no
mercado de arrendamento uma verdadeira opgao para os proprietarios e, mais
relevantemente ainda, uma opgao segura. Esta medida, concretizada mediante
a agilizacao do procedimento de despejo, é fundamental para recuperar a
confianca dos proprietarios.

Até a presente data, o senhorio tinha de recorrer a um processo de despejo
apresentado junto de um tribunal. Mesmo dispondo de um titulo executivo nos
termos previstos na Lei n.2 6/2006, de 27 de Fevereiro, verificou-se que o
tempo médio de duracgao da correspondente acgao executiva é ainda de
dezasseis meses. Tal longa espera, muitas vezes acompanhada pelo nao
recebimento das rendas, revelou ser um motivo de desincentivo para a
colocacao de iméveis no mercado do arrendamento pelos proprietarios, ou
ainda para a elevacao do valor da renda como forma de controlo do risco.

Para tornar o arrendamento num contrato mais seguro e com mecanismos que
permitam reagir com eficacia ao incumprimento, é criado um novo
procedimento extrajudicial que permite que a desocupacao do imdvel seja
realizada de forma célere e eficaz, num prazo médio estimado de trés meses,
no caso de incumprimento do contrato por parte do arrendatario.

Promove-se, por esta via, a confianca do senhorio no funcionamento agil do
mercado de arrendamento e o investimento neste sector da economia.”
Concentrando-nos na resolucao do contrato de arrendamento por falta de
pagamento de rendas, constata-se que na sequéncia da revisdao do NRAU a lei
deixou de atribuir a comunicacao da resolugao do contrato forca de titulo
executivo. A comunicagao de resolugao do contrato, que passou a admitir, nos
contratos celebrados por escrito em que tenha sido convencionado o domicilio,
a notificacao por carta registada com aviso de rececgao (al. d) do n.2 7 do art.
9.9) passara a instruir o procedimento especial de despejo, instituido pelo
NRAU (revisto) no art.?2 15.2. Esse documento, acompanhado do contrato de
arrentamento (alinea e) do art.2 15.2 do NRAU revisto) sera apresentado no
Balcao Nacional do Arrendamento, juntamente com o requerimento de despejo
(n.2 1 do art.?2 15.2-B), no qual podera incluir-se o pedido de pagamento das
quantias em divida (alinea g) do n.2 2 do art.2 15.2-B). O Balcao Nacional do
Arrendamento (BNA) é uma secretaria judicial com competéncia exclusiva
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para a tramitacao do procedimento especial de despejo em todo o territério
nacional (art.2 2.2 do Dec.-Lei n.2 1/2013, de 07.01). O BNA procederd a
notificacao do arrendatdrio, para desocupar o locado, pagar a quantia que
tiver sido pedida, deduzir oposigcao e ou requerer o diferimento da
desocupacao do locado (art.2 15.2-D n.2 1 do locado). No caso de nao ser
deduzida oposicao nos termos legais ou de nao serem pagas as rendas
devidas, na pendéncia do procedimento especial de despejo, o BNA convertera
o requerimento de despejo em titulo para desocupacgao do locado (art.2 15.9-E,
n.2 1 do RNAU), o qual passara a fundar a realizagdao imediata da diligéncia de
desocupacao do locado (n.2 3 do art.2 15.2-E e art.2 15.9-]), com eventual
necessidade de prévia autorizacgao judicial, nos casos previstos no art.2 15.9-L.
Se o arrendatario deduzir validamente oposigao ao procedimento especial de
despejo, os autos serao remetidos a distribuicao pelo tribunal competente (n.2
1 do art.2 15.2-H).

Recebidos os autos, o juiz pode convidar as partes a aperfeicoarem as pecas
processuais ou apresentarem novo articulado sempre que tal seja necessario
para garantir o contraditério (n.2 2 do art.2 15.2-H). Se o juiz nao julgar logo
procedente alguma excepgao dilatdria ou nulidade que lhe cumpra conhecer
ou nao decida logo do mérito da causa, ordenara a notificagdo das partes da
audiéncia de julgamento (n.2 3 do art.? 15.2-H). Na audiéncia de julgamento,
se se frustar a tentativa de conciliacao das partes, produzir-se-ao as provas
gue ao caso couberem (n.2 4 do art.?2 15.2-I), provas essas que serao oferecidas
na audiéncia, podendo cada parte apresentar até trés testemunhas (n.2 6 do
art.2 15.2-I), e devendo a prova pericial ser sempre realizada por um sé perito
(n.2 7 do art.? 15.2-I). A sentencga, que devera ser logo ditada para a ata (n.2 10
do art.2 15.2-1), no caso de julgar a oposi¢cao improcedente, constituira
determinacao de desocupacao do locado (n.2 1 do art.2 15.2-]).

O procedimento especial de despejo é pois, conforme o define o art.2 15.2n.2 1
do NRAU, um “meio processual que se destina a efetivar a cessagao do
arrendamento, independentemente do fim a que se destina, quando o
arrendatario ndao desocupe o locado na data prevista na lei ou na data fixada
por convencao entre as partes”.

Trata-se, seguindo a terminologia de Rui Pinto (obra citada, paginas 1160 e
1169), de um “processo especial sincrético”, isto é, declarativo e executivo,
que se inicia com uma fase injuntéria a que podera seguir-se uma fase
contenciosa, tendo em vista a formagao de um titulo executivo, prosseguindo,
se for o caso, com uma fase executiva, destinada a realizagcdo coactiva do
direito a entrega do locado.

Deduzida valida oposicao ao requerimento de despejo, segue-se a fase
contenciosa, que ¢ “uma fase declarativa pura perante um juiz” (Rui Pinto,
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obra citada, pag. 1191) e que constitui, pois, um processo declarativo especial,
a que se aplicarao, nos termos do art.2 549.2n.2 1 do CPC, no que nao estiver
especialmente regulado, as regras gerais e comuns do Codigo do Processo
Civil e, se for o caso, as regras do processo comum (Rui Pinto, obra citada,
pag. 1191).

Como se vé, o novo regime nao acarreta ou visa, propriamente, poupancga de
recursos economicos, nem o afastamento dos tribunais: cria novas estruturas,
que tenderao a servir com especial eficacia os legitimos interesses dos
senhorios, mas sem se prescindir, se for necessario, da intervencao dos
tribunais para dirimirem os litigios emergentes do legitimo acautelamento dos
interesses dos arrendatarios.

Note-se que, apesar de instalada a aludida polémica, o art.2¢ 1048.2 manteve a
referéncia genérica a possibilidade de o direito a resolugao do contrato por
falta de pagamento da renda ser exercido judicialmente (n.2 1 do artigo),
tendo inclusive sido aditado um n.¢ 4, que tem por objeto o exercicio
extrajudicial do direito a resolugdo do contrato por falta de pagamento de
renda e de aluguer (mencionando este aspeto, vide Laurinda Gemas, “Algumas
questoes controversas do novo regime processual de cessacao do contrato de
arrendamento”, in Revista do CE]J, 2013 - II, p. 32, e Albertina Maria Gomes
Pedroso, “A resolucao do contrato de arrendamento no novo e novissimo
regime do arrendamento”, in Julgar, n.2 19, pp 59 e 60).

Permanece, pois, aberta a via para os senhorios, na livre e independente
apreciacao dos seus interesses, optarem pelo meio judicial de prossecucao da
defesa da sua situacao juridica, mesmo no caso de incumprimento da
obrigacao de pagamento de renda. Desde logo, quando se pretenda a
apreciacao de cumulativos fundamentos de resolugao que nao possam operar
extrajudicialmente (neste sentido, cfr. Laurinda Gemas, “Algumas questoes...”,
cit., p. 35 e Albertina Maria Gomes Pedroso, “A resolucao do contrato de
arrendamento...” cit., p. 61). Ou quando se desconheca o paradeiro do
arrendatario, gerando-se a perspetiva de, se o inquilino for pessoa singular e
nao tiver havido, entre as partes, convencao de domicilio para o efeito das
notificagOes respeitantes ao contrato, nao se lograr, segundo um determinado
entendimento, a notificagao do arrendatdrio nos termos aparentemente
previstos no seio do procedimento especial de despejo (cfr. art.?2 15.2-D n.2 3
do NRAU; no sentido de, neste caso, ocorrer um “bloqueio” para o
funcionamento do PED, que imporia o recurso ao meio comum da accao de
despejo, cfr. Rui Pinto, ob. cit., p. 1182; defendendo que o texto legal contém
uma remissao genérica para o regime da convencao de domicilio, pretendida
pelo legislador, que determina que esse regime sera aplicavel mesmo nos
casos em que nao tenha havido convencao de domicilio - aligeiramento esse
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justificado pelo facto de que o inquilino ja teria conhecimento da cessagao do
contrato por via da comunicacao a que se referem as diferentes alineas do n.°
2 do art.2 15.2 - solugao legal que, porém, segundo a autora, podera suscitar
davidas quanto a sua constitucionalidade, por eventual ofensa ao principio da
proibicao da indefesa, enquanto acepcao do direito de acesso ao direito e aos
tribunais consagrado no artigo 20.2, n.2 1 da Constituigao, vide Laurinda
Gemas, “Algumas questoes...”, cit., p. 21).

Defendendo, actualmente, que o procedimento especial de despejo “é apenas
um meio processual colocado a disposi¢cao do senhorio em alternativa a acgao
de despejo, pelo que nada o impede de recorrer a essa acgao em lugar de
instaurar esse procedimento”, nao havendo até, nesse enquadramento, lugar a
suportacao das custas pelo senhorio, nos termos do art. 535.2, n.2 2 c) do CPC,
uma vez que o senhorio nao dispoe actualmente de qualquer titulo executivo
prévio a accao, so6 o podendo formar por recurso ao BNA, vide Luis Menezes
Leitao, Arrendamento Urbano, 8.2 edigao, Almedina, p. 206, nota 212.

Dando relevancia e operatividade ao interesse processual nesta tematica, mas
reconhecendo a necessidade de se atender as especificidades de cada caso em
concreto, e considerando que é sempre admissivel uma accgao de despejo
fundamentada na falta de pagamento de rendas pelo arrendatario, devendo o
demandante pagar as respectivas custas se ja houver titulo executivo para
esse pagamento e o arrendatario nao deduzir oposigao, vide Miguel Teixeira
de Sousa, in Leis do Arrendamento Urbano Anotadas, Almedina, 2014,
coordenacao de Anténio Menezes Cordeiro, pp. 396 a 399.” (cfr. Ac. da RL de
11-12-2018, proferido no proc. 10901/17.1T8LSB.L1-2, cujo entendimento
sufragamos na integra. Vejam-se, ainda, os Acs. - da RL de 28-05-2013, proc.
317/12.1T2MFR.L1-1, da RG de 14-05-2015, proc. 406/13.5TBPTL.G1;

De onde, e sem esquecer que a acgao foi igualmente proposta contra a fiadora,
sermos levados a concluir ser patente que, in casu, nao se verifica a invocada
falta de interesse em agir.

Naufraga, pois, nesta parte, a pretensao da Recorrente

Quanto ao mais, vejamos.

- Tendo sido invocada na respectiva P.I. - nos termos factuais supra
reproduzidos, os quais vieram a resultar assentes - a falta de pagamento de
cinco rendas mensais vencidas e nao pagas, como fundamento de resolugao do
contrato de arrendamento, e tendo sido, a final, pedido o despejo do
arrendado, julga-se que foi suficientemente peticionada a resolucao do
contrato com o aludido fundamento, bem como o pagamento dos valores
correspondentes.

Por conseguinte, é apodictico nao se verificar, in casu, o vicio da ineptidao da
peticao inicial, previsto no art? 1862, designadamente, em 2, al.a).
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O s6 agora alegado relativamente a prestagao de caucao, natureza e efeitos da
mesma, reveste as caracteristicas de questao nova, sobre a qual ndao nos
debrucaremos, por tal nos estar vedado.

Como é sabido, a natureza dos recursos ¢ a da reponderacao das decisoes
proferidas pelos tribunais recorridos, nao cabe ao tribunal ad quem
pronunciar-se sobre matéria ndao submetida a apreciacao do tribunal a quo,
como neste particular sucede.

Reforgando: “Os recursos ordinarios destinam-se a permitir que o tribunal
hierarquicamente superior proceda a reponderacao das decisoes recorridas,
objectivo que se reflecte na delimitagao das pretensoes que lhe podem ser
dirigidas e no leque de competéncias susceptiveis de serem assumidas.

Na fase de recurso, as partes e o Tribunal Superior devem partir do
pressuposto de que a questao ja foi objecto de decisao, tratando-se apenas de
apreciar a sua manutencao, alteracao ou revogacao. Por outro lado, a
demanda do Tribunal Superior esta circunscrita as questoes ja submetidas ao
tribunal de categoria inferior, sem prejuizo da possibilidade de se suscitarem
ou de serem apreciadas questoes de conhecimento oficioso” (cfr. Abrantes
Geraldes, em “Recursos no Novo Coédigo de Processo Civil”, Almedina, 2014,
pag. 27).

De onde, sem necessidade de mais consideragoes, por despiciendas, sermos
levados a concluir carecer o presente recurso de fundamentos.

x

IIT - Pelo exposto, acordamos em julgar improcedente a apelacao e,
consequentemente, confirmamos a decisao recorrida.

Custas pela Recorrente.

Porto, 19 de Maio, de 2010
Maria Graca Mira

Estelita de Mendonca
Anabela Dias da Silva
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