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Sumario

I. Numa situacao em que a A. fez a entrega da carta de oposi¢cao a renovacao
de contrato de arrendamento nao destinado a habitacao no ultimo dia do
prazo, entregando-a em mao na portaria do edificio onde se situa o locado,
mas nao no espacgo proprio dado em locagao, e obtendo comprovativo da sua
recepc¢ao pela funcionaria da mesma portaria, por si contratada e sem que se
demonstre que tem alguém vinculo com a Ré (ndo é sua representante), nao se
considera que a carta tenha sido recebida por alguém diverso do destinatario
com os efeitos a que se reporta o art.2 10.2 do NRAU.

II. A existéncia de domicilio convencionado nao altera a situacao, nao havendo
aplicacao analdgica da solucao do art.2 10.2, n.2 2 e n.2 1 do NRAU, nas
aludidas circunstancias.
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I. Relatorio

1. Eifictylis, SA, autora, veio demandar Patris Investimentos, SGPS, SA,
pedindo que seja a Ré condenada (a A. formulava outros pedidos que,
entretanto, foram declarados extintos por diversas razoes):

- a despejar o locado em 30 de novembro de 2018, entregando-o a Autora
devoluto de pessoas e bens (alinea a) do petitorio);

- a pagar indemnizacao pelo atraso na restituicao da coisa, no montante de
duas vezes o montante da renda que vigorava por cada més em que a Ré
venha a ocupar a fraccao a partir de 30 de Novembro de 2018 (alinea c) V do
petitério).

Alega para tanto que a Silcoge foi, até Agosto de 2017, proprietaria do prédio
urbano sito...... , n.%s ...., tornejando para....., n.% .., ... e ...; a 17 de Outubro de
2013 foi celebrado um contrato de arrendamento entre a referida Silcoge e a
Ré tendo por objecto os espagos do referido prédio que identifica; o referido
contrato foi objecto de quatro aditamentos; o contrato foi celebrado pelo prazo
de 5 ano, renovavel, com inicio a 01 de Dezembro de 2013 e termo a 30 de
Novembro de 2018; a A. adquiriu o prédio a referida Silcoge em Agosto de
2017; a 30 de Novembro de 2017 a A. dirigiu a Ré uma carta onde comunicava
a sua intencao de nao renovar o contrato, esta carta foi entregue em mao por

estafeta, tendo sido recebida, no proprio dia 30 nas instalagdes da Ré, ou seja,
no edificio locado, edificio que é totalmente dedicado a escritdrios, o qual é
dotado de uma portaria, onde é entregue o correio, quer o que chega por via
postal, quer o que é entregue em mao, portaria que encaminha a
correspondéncia para os diversos destinatarios, no mesmo dia enviou copia
digitalizada da carta, por correio electronico, aos representantes da Ré; a Ré
rejeitou a oposicao a renovacgao, alegando que s6 recebeu a comunicagao no
dia 04 de Dezembro de 2017; a A. respondeu, o contrato de arrendamento
caducou, a Ré nao entregou o locado, é devida indemnizacao nos termos do
art.2 10452 n.2 2 do CC.

2. A Ré, citada, veio contestar, dizendo que a comunicagao de cessagao tem de
ser efectuada imperativamente nos termos previstos no art.2 92 da Lei n.2
6/2006, de 27/02, sendo a comunicacao efectuada por qualquer outro meio é
ineficaz, mesmo que assim nao fosse a comunicagao enviada é extemporanea,
nao tendo a mesma sido entregue em mao nas instalagoes da Ré, tendo sido
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entregue na portaria, nao tendo sido recebida por funcionario da Ré, mas pelo
vigilante de uma empresa de seguranca privada que se encontra naquela, o
envio da carta por e-mail é ineficaz, a carta so6 foi recepcionada pela Ré no dia
04/12/2017, o contrato nao caducou e a Ré nao esta obrigada a entregar o
locado.

3. Realizou-se audiéncia prévia e foi proferido saneador-sentenca que julgou
improcedentes os pedidos em referéncia (cfr. fls. 156-160).

4. Da referida decisao foi interposto recurso, tendo o TR.. (apenso B) anulado
o saneador-sentenca proferido e ordenado o prosseguimento dos autos.

5. Foi proferido despacho saneador que consignou o objecto do litigio, os
factos nao carecidos de prova e os temas da prova, que nao foram objecto de
reclamacoes.

Realizou-se o julgamento.

6. Foi proferida sentenca que decidiu julgar improcedentes, por nao provados,
os pedidos de condenacdo da Ré a despejar o locado em 30 de novembro de
2018.

7. Da sentenca foi interposto recurso de revista, per saltum, para o ST],
contendo as seguintes conclusoes (transcricao):

1 - Deve ser admitido o recurso per saltum para o ST], por estarem reunidos
0s pressupostos de valor e o recurso versar apenas uma questdo de Direito.

2 - A comunicag¢do entregue em mdo, com nota de recepg¢do assinada pelo
funciondrio da portaria do prédio onde se situa o locado, e onde tem sede o
destinatdrio, é vdlida e eficaz para os efeitos do art. 9.2 do NRAU.

3 - O funciondario da portaria é representante do senhorio, pelo que a entrega
na portaria equivale a entrega ao destinatario (arrendatdrio).
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4- Ainda que assim ndo se entenda, no caso de domicilio convencionado, é
considerada eficaz a entrega da comunicagdo, no local convencionado, a
terceiro, com aposi¢do de nota de recepc¢do por este terceiro, por aplicagdo
analdgica do regime previsto no art. 10.2 do NRAU para a comunicacdo
mediante carta registada com aviso de recepg¢do.

5 - Assim, a comunicagdo efectuada no dia 30 de Novembro de 2017 como
consequéncia a cessacdo do contrato de arrendamento um ano depois.

Nestes termos, deverd a decisdo recorrida ser revogada, sendo substituida por
decisdo que julgue procedentes os pedidos formulados pela Recorrente, sendo
ordenado o despejo e condenada a Patris no pagamento da indemnizag¢do
peticionada.

8. Foram apresentadas contra-alegacoes, com as seguintes conclusoes
(transcricao):

A. Deve ser negado provimento ao recurso porquanto a comunicag¢do
efectuada pela Recorrente ndo cumpriu os requisitos de eficdcia que constam
don.2 6doart. 9.2do NRAU.

B. A Recorrente ndo entregou a carta no locado, sede da Recorrida, mas sim
na portaria do prédio onde o mesmo se encontra.

C. A Recorrente ndo entregou a carta a Recorrida, o que apenas ocorreria caso
tivesse entregue a um seu funciondrio que se encontrasse na sede e ndo a
vigilante da empresa de seguranca contratada pela préopria Recorrente e que
Se encontrava na portaria.

D. Ndo é analogicamente aplicdvel ao regime previsto para comunicag¢do por
entrega em mdo ao destinatdario (art. 9.2, n.2 6 do NRAU) o regime previsto
para a comunicag¢do por carta registada com aviso de recepcdo (art. 9.2, n.2 1
do NRAU).

E. Ndo é analogicamente aplicdvel a oposi¢do a renovagdo a excepg¢do prevista
na al. b) do n.? 2 do art. 10.2 do NRAU, a qual so se aplica as situagoes de
comunicacgdo de resolug¢do do contrato por incumprimento contratual quando
exista domicilio convencionado (art. 9.2, n.2 7, al. c) do NRAU).

F. A comunicacdo datada de 30 de Novembro de 2017 ndo teve como
consequéncia a vdlida oposi¢do a renovagdo do Contrato de Arrendamento
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prevista para o dia 30 de Novembro de 2018.

Nestes termos e nos melhores de Direito, a Sentencga recorrida ndo padece dos
erros apontados pela Recorrente, pelo que, deve o recurso interposto pel
mesma ser julgado totalmente improcedente e, desta forma, fardo V. Exas.,
Venerandos Desembargadores do Tribunal da Relagdo ..... , Justica!

9. O recurso de revista per saltum foi admitido pelo Exma Senhora Juiz do
tribunal a quo.

Cumpre analisar e decidir.

II. Fundamentacao
10. De facto

10.1. No despacho saneador foram considerados provados por documento ou
por acordo os seguintes factos (identificados na sentenca por 3.1.):

1. A 17 de outubro de 2017 a Silcoge - Sociedade Construtora de Obras
Gerais, na qualidade de senhoria e Patris Investimentos, SA, na qualidade de
inquilina, subscreveram o instrumento junto por cépia a fls. 19v.-26,
denominado “Contrato de arrendamento para fins nao habitacionais “, cujo
integral teor se da aqui por reproduzido, ali tendo ficado consignado,
nomeadamente, o seguinte:

“(...) Considerando que:

(A) A senhoria é legitima proprietdria e possuidora do prédio urbano destinado

a comércio e servigos sito na......... ,n.9 .., e.. tornejando para a ...... ,n.9s ..,
.. e ..., nafreguesia ......... (...), concelho ..... , descrito na Conservatoria do
Registo Predial de ..... sobon.?../...0413 e inscrito na matriz predial urbana

daquela freguesia sob o artigo .... (...);

E reciprocamente aceite de boa fé e reduzido a escrito o presente Contrato de
arrendamento para fins ndao habitacionais com prazo certo, celebrado nos
termos dos artigos 11082 e seguintes do Cddigo Civil, o qual se regerd pelos
termos e condicoes constantes dos Considerandos supra e das clausulas
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seguintes:

(...)

1.2. Para o edificio foi emitido pela Camara Municipal ..... o Alvard de
Autorizacdo de Utilizacdo n.2 ../UT/.... (...)

(...)
2 Objecto / Local arrendado

2.1. Pelo presente contrato, a senhoria dd de arrendamento ao arrendatdrio,
que aceita, os espagos do Edificio a sequir identificados e representados nas
plantas que integram o Anexo 2 ao presente contrato (o “ local arrendado”)

2.1.1.¢(..)

2.1.2. Espaco para comércio e servicos no Piso -1 do Edificio, com drea bruta
locavel de 211,50 m2;

2.1.3.(...)(...)
4. Duracdo

4.1. O arrendamento objecto do presente contrato é celebrado com prazo
certo, pelo periodo inicial de cinco anos, com inicio em 1 de Dezembro de
2013 e termo em 30 de Novembro de 2018.

4.2. O arrendamento renovar-se-d automaticamente por sucessivos periodos
de cinco anos, salvo se alguma das partes comunicar a outra a sua oposi¢do a
renovacgdo, por escrito, com antecedéncia ndo inferior a um ano do termo do
periodo inicial do contrato ou de qualquer das suas renovacgoes.

4.3. Nenhuma das partes poderd denunciar o presente Contrato antes do
termo do periodo de duragdo inicial ou do temo de qualquer das suas
renovacgoes, consoante aplicdavel, sem prejuizo do direito de oposig¢do a
renovacgdo a que se refere o numero anterior.

5. Renda (...)
14. Restituicdo do local arrendado

14.1. No termo do presente contrato, o local arrendado devera ser restituido a
senhoria devoluto, limpo e em estado de conservagdo equivalente ao que tinha
na data em que foi entregue ao arrendatdrio, ressalvadas as deterioracées
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inerentes a uma normal e prudente utilizagdo, em conformidade com os fins
previstos neste Contrato

(...)
22 Comunicagoes

22.1 Quaisquer notificagbes ou outras comunicagoes que tenham de ser
efectuadas entre as Partes no cumprimento do presente contrato deverdo ser
efetuadas para os enderecos e ao cuidado das pessoas a seguir indicadas, ou
para qualquer outro enderecgo ou pessoa que para este efeito venha a ser
entretanto comunicado por escrito por qualquer das Partes contratantes a
outra:

(...)
Para o arrendatdrio

Patris Investimentos, SGPS

A/C Dr. AA / Dr. BB Emualil....... @patris.pt / .......... @patris.pt

22.2 As notificagées ou comunicacgoes feitas nos termos do niumero anterior
consideram-se efectuadas em 3 dias apos o seu envio por carta registada ou,
sendo notificagdo ou comunicagdo efetuada por fax ou carta com protocolo ou
com aviso de recepcgdo, na data da respectiva recepcdao.

(...)”

2. A 01 de Marco de 2014, a Silcoge - Sociedade Construtora de Obras Gerais,
na qualidade de senhoria e Patris Investimentos, SA, na qualidade de
inquilina, subscreveram o instrumento junto por cépia a fls. 34-35,
denominado “12 Aditamento a Contrato de arrendamento para fins nao
habitacionais “, cujo integral teor se da aqui por reproduzido.

3. A 03 de Novembro de 2014, a Silcoge - Sociedade Construtora de Obras
Gerais, na qualidade de senhoria e Patris Investimentos, SA, na qualidade de
inquilina, subscreveram o instrumento junto por copia a fls. 37-39v.,
denominado “22 Aditamento a Contrato de arrendamento para fins nao
habitacionais “, cujo integral teor se da aqui por reproduzido, ali tendo ficado
consignado, nomeadamente, o seguinte:
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“1. Alteracoes ao contrato de arrendamento

E alterada a redagdo da Cldusula 2 (...), do Contrato de arrendamento,
clausulas estas que passam a ter a seguinte redacg¢do:

(...)

2.1.1. Espaco para comércio e servi¢os no ..2 Piso do Edificio, com a drea
bruta locdvel de 507,16m2;

(...)”

4. A 27 de Maio de 2015, a Silcoge - Sociedade Construtora de Obras Gerais,
na qualidade de senhoria e Patris Investimentos, SA, na qualidade de
inquilina, subscreveram o instrumento junto por cépia a fls. 41-43.,
denominado “32 Aditamento a Contrato de arrendamento para fins nao
habitacionais “, cujo integral teor se da aqui por reproduzido.

5. A 12 de Fevereiro de 2015, a Silcoge - Sociedade Construtora de Obras
Gerais, na qualidade de senhoria e Patris Investimentos, SA, na qualidade de
inquilina, subscreveram o instrumento junto por copia a fls. 44v-46v,
denominado “42 Aditamento a Contrato de arrendamento para fins nao
habitacionais “, cujo integral teor se da aqui por reproduzido, ali tendo ficado
consignado, nomeadamente, 0 seguinte:

“1. Alteracoes ao contrato de arrendamento

Sdo alteradas a Cldusula 2 (...), a Cldausula 5 (...) do Contrato de
arrendamento, cldusulas que passam a ter a seguinte redacg¢do:

(...)

2.1.3. Treze (...) lugares de estacionamento para veiculos automadveis, sendo
dois deles situados no Piso -2 do Edificio, identificado pelos numeros 5 e 6,
sete deles no Piso -3 do Edificio, identificados pelos numeros do 2,, 3,4, 5,6, 7
e 8; e os restantes 3 situados no Piso -4 do Edificio, identificados pelos
numeros 2, 3 e 4; e um no piso -5 e identificado pelo numero 11.

(...)

5.1. Pelo arrendamento do local arrendado o arrendatdrio pagard a senhoria
uma renda mensal fixa no montante de € 10.875,67 (...)

(...)”
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6. A A. enderecou a Ré, que a recebeu, a carta junta por copia a fls. 128-129,
datada de 30 de Novembro de 2017, com o seguinte teor:

“Assunto: oposi¢cdo a renovac¢do do contrato de arrendamento Exmos Senhores

Fazemos referéncia ao contrato de arrendamento urbano para fins ndo
habitacionais com prazo certo celebrado em 17 de Outubro de 2013 (...)

Ao abrigo do disposto na cldusula 4 do Contrato e do artigo 11102 n.° 1,
conjugado com o artigo 10972 n.2 1, ambos do Cddigo Civil, vem o ora
signatdrio, em tempo e para todos os efeitos legais, comunicar a V.Exa. a
oposicdo a renovagdo do Contrato, com efeitos a partir do proximo dia 30 de
Novembro de 2018, data a partir da qual o Contrato cessard os seus efeitos e
até a qual V.Exa. deverd proceder a entrega das chaves que tem em seu poder,
entregando o local arrendado em bom estado de conservacgdo e limpeza, sem
prejuizo das deterioragées inerentes a sua normal utilizagdo”.

7. A carta referida na alinea anterior foi entregue na portaria do edificio em
que se situa o locado.

8. A 30 de Novembro de 2017, pelas 7:24 foi enviado para o enderecgo
...@paresadvogados.com; .......... @fincor.pt o e-mail junto por cépia a fls. 65
com o Assunto: Oposicao a renovacgao de contrato de arrendamento e o
seguinte teor

“Exmos Srs.

Vimos por este meio, na qualidade de entidade proprietdria da fracg¢do
arrendada por v.exas, dar conhecimento da comunicag¢do que durante o dia de
hoje seguiu para V.Exas (...)”

9. A Ré enviou a A., que a recebeu, a carta junta por copia a fls. 67v.-68,
datada de 07/12/2017, cujo integral teor se da aqui por reproduzido, carta em
que conclui da seguinte forma:

“(..)

Em face do exposto, a oposi¢cdo a renovagdo comunicada por V/exas ndo é
valida, pelo que o Contrato ndo cessara os seus efeitos no dia 30 de Novembro
de 2018, renovando-se, alids, pelo periodo de 5 anos, ou seja, até ao dia 30 de
Novembro de 2023”.
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10.2. Da instrucao da causa resultou provado que (identificados na sentencga

por 3.2.):
1. Estd descrito na CRP de ..... sobon.?2.../....0413 um prédio urbano
composto de 6 caves, rés do chao e 5 pisos para comércio e servicos sito na

............... ,ne .., ..e.. e.....,n%., ..e.., dafreguesia ................

2. Pela ap. 990 de 2017/08/04 foi inscrita a aquisigao do referido prédio a
favor de Eifictylis, SA por compra a Silcoge - Sociedade Construtora de Obras
Gerais, SA.

3. O locado encontra-se situado num edificio totalmente dedicado a
escritorios.

4. O edificio é dotado de uma portaria onde é entregue o correio normal, que
depois é encaminhado para os diversos destinatarios.

5. Na portaria encontra-se um/uma vigilante de uma empresa de seguranca
contratada pela Autora.

6. A carta referida no ponto 3.1.6. foi entregue por estafeta na portaria do
edificio onde se situa o locado, no dia 30 de Novembro, cerca das 19.00h.

7. Foi a vigilante n.2 ...... , CC, que no dia 30.11.2017., cerca das 19HO0O,
recebeu a carta referida em 3.1.6. e assinou a nota de recepgao da mesma.

8. A carta referida no ponto 3.1.6. foi entregue a colaboradora da Ré no dia
04/12/2017 pela vigilante DD n.9 .....

10.3. Da instrugao da causa resulta nao provado que:

1 O correio registado e o correio em mdo é entregue na portaria e distribuido
pelos destinatarios.

2. A carta referida em 3.1.6. foi recebida no dia 30 de Novembro de 2018, nas
instalacoes da Ré.

11. De Direito
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11.1. Sendo o objecto do recurso definido pelas conclusoes das alegacoes,
impoe-se conhecer das questoes colocadas pela recorrente e das que forem de
conhecimento oficioso, sem prejuizo daquelas cuja decisao fique prejudicada
pela solucao dada a outras (art.2 608.2, n.¢ 2, 609.9, 635.2, n.2 4, 639.2 ¢ 663.9,
n.2 2 do CPQC).

No presente recurso per saltum - a que nada obsta, nos termos do CPC (art®s
678.2) - pede-se ao ST] que interprete o contrato de arrendamento celebrado
entre as partes, a luz do regime do arrendamento para fim nao habitacional
para se decidir se a oposicdo a renovacgao, mediante entrega de carta numa
portaria, com funciondrios da A., no ultimo dia do prazo, com declaragao de
recepcgao por porteiro, mas sé levada ao conhecimento do arrendatério no 12
dia util seguinte, deve ser considerada atempada, quer porque o funciondario
da portaria deve ser tido por representante da A. (O funciondrio da portaria é
representante do senhorio, pelo que a entrega na portaria equivale a entrega
ao destinatdrio (arrendatdrio)), quer porque havera lugar a aplicacao
analégica do art.210.2 do NRAU (4- Ainda que assim ndo se entenda, no caso
de domicilio convencionado, é considerada eficaz a entrega da comunicacgdo,
no local convencionado, a terceiro, com aposicdo de nota de recepg¢do por este
terceiro, por aplicacdo analégica do regime previsto no art. 10.2 do NRAU
para a comunica¢cdo mediante carta registada com aviso de recepc¢do)

Respondendo as questoes indicadas a recorrente entende que sim, por a carta
de oposicdo a renovacao ter sido entregue numa portaria que serve o locado,
recebida pela porteira e como nota da sua recep¢ao nesse mesmo dia, embora
sO levada ao conhecimento da Ré a 4 de Novembro de 2017.

Na sua posicdo defende que serd de aplicar analogicamente o art.2 10.2 do
NRAU, ainda que a carta tenha sido entregue em mao, e nao por carta
registada.

A recorrida manifesta apoio a orientacao acolhida na sentenca.

11.2. Como se disse na sentenca, a titulo de enquadramento:
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“Estamos perante um contrato de arrendamento para fins ndo habitacionais, a
que se aplicam as regras dos artigos 11082 a 11132 do CC.

Dispoe o art.2 11102 n.2 1 do CC que as regras relativas a duragdo, dentuincia e
oposicdo a renovagdo dos contratos de arrendamento para fins ndo
habitacionais sdo livremente estabelecidas pelas partes, aplicando-se, na falta
de estipulagdo, o disposto quanto ao arrendamento para habitacgdo.

E o n.?2 2 dispée que na falta de estipulagdo, o contrato considera-se celebrado
com prazo certo, pelo periodo de cinco anos....

E o0 n.2 3 que salvo estipulagdo em contrario, o contrato celebrado por prazo
certo renova-se automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de
igual duragdo ou de cinco anos se esta for inferior.

No dmbito do arrendamento urbano para habitacgdo, estipula o art.2 10962 n.2
1 do CC, aplicavel ex vi art.2 11102 n.2 1 que salvo estipula¢cdo em contrdrio, o
contrato celebrado com prazo certo renova-se automaticamente no seu termo
e por periodos sucessivos de igual durag¢do ou de trés anos se esta for inferior.

E o art.2 10972 n.2 1 dispée que o senhorio pode impedir a renovagdo
automadtica mediante comunicag¢do ao arrendatdrio com a antecedéncia
minima ali fixada.

(...)

Nessa medida importa ter em consideragdo o disposto no art.?2 108092, cuja
epigrafe é imperatividade e cuja redacgdo em vigor lhe foi dada pela Lei n.2
31/2012, de 14/08, dispoe que as normas sobre a resoluc¢do, a caducidade e a
dentincia do arrendamento urbano tém natureza imperativa, salvo disposicdo
legal em contrdrio.

A este respeito refere Menezes Leitdo in Arrendamento Urbano, 62 edicdo,
pdg. 139 que a “cessagdo do arrendamento ndo é sujeita ao regime comum da
liberdade de forma (cfr. art.2 2212, n.2 2), dado que a lei sujeita normalmente a
forma especial. Esta pode consistir, consoante os casos, numa comunica¢do
escrita a outra parte, registada com aviso de recepgdo (art.2 92, n%s 1,e 7 c)
do NRAU...”

11.3. Dispoe o art.2 92, n.2 1 da Lei n.2 6/2006, de 27 de Fevereiro, na
redaccao que lhe foi dada pela lei n.2 31/2012, de 14 de Agosto:
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1 - Salvo disposicdo da lei em contrdrio, as comunicagoes legalmente exigiveis
entre as partes relativas a cessacgdo do contrato de arrendamento, atualizagdo
da renda e obras sdo realizadas mediante escrito assinado pelo declarante e
remetido por carta registada com aviso de receg¢do.

2 - As cartas dirigidas ao arrendatdrio, na falta de indicagdo por escrito deste
em contrdrio, devem ser remetidas para o local arrendado.

3 - As cartas dirigidas ao senhorio devem ser remetidas para o endereco
constante do contrato de arrendamento ou da sua comunicag¢do
imediatamente anterior.

4 - Ndo existindo contrato escrito nem comunicacdo anterior do senhorio, as
cartas dirigidas a este devem ser remetidas para o seu domicilio ou sede.

5 - Qualquer comunicac¢do deve conter o endereco completo da parte que a
subscreve, devendo as partes comunicar mutuamente a alteragdo daquele.

6 - O escrito assinado pelo declarante pode, ainda, ser entregue em mao,
devendo o destinatadrio apor em copia a sua assinatura, com nota de recegdo.

7 - A comunicagdo pelo senhorio destinada a cessagdo do contrato por
resolugdo, nos termos do n.2 2 do artigo 1084.2 do Cdédigo Civil, é efetuada
mediante:

a) Notificagdo avulsa;

b) Contacto pessoal de advogado, solicitador ou agente de execucgdo,
comprovadamente mandatado para o efeito, sendo feita na pessoa do
notificando, com entrega de duplicado da comunicagdo e copia dos
documentos que a acompanhem, devendo o notificando assinar o original;

c) Escrito assinado e remetido pelo senhorio nos termos do n.2 1, nos
contratos celebrados por escrito em que tenha sido convencionado o domicilio,
caso em que é inoponivel ao senhorio qualquer alteracdo do local, salvo se
este tiver autorizado a modificagado.

11.4. Desta norma resulta inequivocamente (n.2 6) que a lei da a possibilidade
de a manifestagdo de oposicdo a renovagao ser entregue em mao, devendo o
destinatario apor em cépia a sua assinatura, com nota de recegao.
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Na situacao dos autos a prova de que a comunicagao de nao renovacao foi
recebida atempadamente pela Ré nao foi feita; a Ré recebeu a missiva de nao
oposicao apenas em 4 de Novembro, data em que os funcionarios da portaria
contratados pela A. se encarregaram de entregar a carta nos escritorios da ré.

Porque a oposicdo a renovacgao coloca em causa a manutencao da vigéncia do
contrato, as normas que legalmente a disciplinam devem ser interpretadas, no
seu sentido literal, e com coeréncia com o sentido sistémico.

Esse sentido sistémico tem sido ja considerado pelo ST] na resolugao de
outros pleitos.

Assim, na jurisprudéncia deste ST]J foi decidida, em 19 de outubro de 2017
(proc. 83/16.1YLPRT.L1.S1, disponivel em www.dgsi.pt), uma situagao com
contornos facticos diversos dos presentes na situagao que agora é colocada ao
tribunal, mas ainda assim com relevo para se perscrutar o entendimento
formulado e a interpretacao normativa seguida.

Disse-se al (extractos seleccionados):

A unica questdo a resolver é a de saber se foi regularmente comunicada a
inquilina e, consequentemente, se foi eficaz a oposi¢do do senhorio a
renovacdo do contrato de arrendamento em causa nestes autos, enviada por
carta registada com aviso de recepg¢do para o local arrendado (ns 1 e 2 do
artigo 92 da Lei 6/2006, de 27/2), sede da sociedade inquilina, tendo o aviso de
recepcdo sido assinado por pessoa diferente dos gerentes desta sociedade, e
ndo tendo sido enviada nova carta, nos temos previstos nos n9 2 e 3 do artigo
102 da Lei.

A recorrente sustenta que (1) esta em causa uma declaragdo recepticia que,
tendo sido recebida na sede da inquilina, se tornou eficaz, nos termos do
artigo 224° do Cédigo Civil; que, ainda que assim se ndo devesse entender, (2)
por maioria de razdo se tem de considerar regularmente efectuada uma
comunicag¢do enviada para a sede legal da sociedade destinatdria, quando
seria regular um envio para uma sede convencionada, nos termos da al. b) do
n? 2 do art. 10°.
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5. Ndo se levantam duvidas quanto ao cardcter recepticio da declarag¢do do
senhorio de oposi¢gdo a renovag¢do do contrato de arrendamento; assim resulta
do n? 1 do artigo 10972 do Codigo Civil - “(...) mediante comunicag¢do ao
arrendatario (...)”. Nem tdo pouco se duvida de que é no artigo 224° do Codigo
Civil que encontramos o regime geral aplicdvel a determinacgdo da eficacia das
declaragobes recepticias.

Sucede, todavia, que a Lei n? 6/2006, de 27 de Fevereiro (NRAU), prevé um
regime complexo e especial para a eficdcia dessa declaragdo de oposi¢do, que
prevalece sobre a recepg¢do ou conhecimento a que o n? 1 do citado artigo
2242 do Codigo Civil da relevancia: exige-se que seja feita por escrito assinado
pelo declarante (senhorio, no caso), remetido ao destinatdrio (inquilino, no
caso) por carta registada com aviso de recepg¢do,

- ou para o local arrendado, desde que o aviso de recepc¢do seja assinado pelo
destinatario (inquilino, no caso),

- ou, tendo havido convencgdo de domicilio, para esse local.

Ndo tendo existido convencgdo de domicilio, e tendo o aviso de recepcdo da
carta enviada para o local arrendado sido assinado por pessoa diferente do
destinatario, a oposi¢cdo so é eficaz se a carta for completada com uma nova
carta, enviada igualmente com aviso de recepg¢do e dentro do prazo previsto
non <2 3 do artigo 10° (n? 2, b) do artigo 10° e al. c) do n? 2 do artigo 159).

Considerar a oposicdo eficaz, numa situagcdo em que, nem houve convengdo de
domicilio, nem o aviso de recepcgdo foi assinado por pessoa com poderes de
vinculag¢do da sociedade, seria contrariar frontalmente o regime legal,
manifestamente determinado por razées de equilibrio entre a protecg¢do do
arrendatario - pois aumenta as probabilidades de a oposi¢gdo chegar
efectivamente ao seu conhecimento -, e a simplificacdo do regime de
efectivacdo da cessagdo do contrato -, pois acelera essa efectivacgdo.

6. A exigéncia da segunda carta para a eficdcia da oposi¢do, quando o aviso de
recepcgdo ndo foi assinado pelo destinatario (deixa-se agora de lado a hipotese
de convencgdo de domicilio, que consabidamente ndo houve), vem da versdo
inicial da Lei n? 6/2006; as alteragoes introduzidas pela Lei n® 31/2012, de 14
de Agosto, neste ponto particular, destinam-se apenas a adequar o texto a
introdug¢do do Procedimento Especial de Despejo e a substitui¢do do anterior
titulo executivo complexo, previstos nos (anteriores) artigos 102 e 159.
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Tal como era entdo necessdria essa segunda carta para que o senhorio
dispusesse deste titulo executivo, continuou a ser necessdrio o envio da
segunda carta para que o senhorio possa lancar mdo do Procedimento
Especial de Despejo e assim, num caso e noutro, efectivar com maior
celeridade a cessagdo do arrendamento (n° 1 dos artigos 152 actual e
anterior).

Em ambos os casos, a razdo de ser ja foi atrds apontada: equilibrio entre os
interesses das partes.

E apenas se acrescenta, quanto a este ponto, que ndo é inédita entre nos a
exigéncia de uma segunda carta quando a primeira, enviada com aviso de
recepc¢do, ndo foi assinada pelo destinatdrio; cfr. a citacdo feita em pessoa
diversa do citando, actuais artigos 2282, n2 2 e 2332 do Codigo de Processo
Civil, no caso em que a citacdo é realizada por carta registada com aviso de
recepcdao.

No caso indicado e a que se reporta a decisdao citada, a oposi¢cao a renovagao
havia sido enderegada por carta registada, recepcionada por alguém que nao
a propria Ré. Entendeu-se que, numa situacao destas, o opositor teria de
enviar uma segunda carta de oposicgao.

Na situacao dos autos, a A. optou por entrega da carta em mao e nao por
envio sob registo.

A carta foi entregue a alguém que nao a Ré (pessoa distinta do arrendatdrio),
numa portaria (fora do locado); mesmo que essa pessoa tenha diligenciado no
sentido de entregar a carta a Ré no primeiro dia util seguinte a sua recepgao,
a haver aplicagao analdgica do regime legal, seria a de tornar necessario o
envio de nova oposigao a renovagao dirigida a Ré.

No caso dos autos a A. fez a entrega da carta de oposigao a renovagao no
ultimo dia do prazo, motivo pelo qual a A. ndo chega a admitir a hipotese
indicada, ja que a consequéncia seria o nao respeito pelo prazo de pré-aviso.

Por isso se escuda na teoria de que o funciondario da portaria era
“representante” da A, mas ndo se encontra na matéria de facto provada
qualquer base apoio a sua defesa - diz-se que foi por si contratada - nem se vé
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como dos factos provados resulte qualquer demonstragao do vinculo de
representagao que possa justificar o argumento; diferentemente seria se a A.
alegasse que o funciondrio da portaria era representante da Ré, ainda que, a
nosso ver, nada o permita suportar nos factos provados e alegados.

Por outro lado, mesma na hipotese de a funcionaria da portaria ser
representante da Ré por ser sua trabalhadora, ndo se compreende como essa
versao podia ser compatibilizada com os seguintes factos nao provados: o
correio registado e o correio em mdo é entregue na portaria e distribuido
pelos destinatarios; a carta referida em 3.1.6. foi recebida no dia 30 de
Novembro de 2018, nas instalacoes da Ré.

Temos assim de concluir que, na presente situacao, fazer chegar a carta a
portaria nao equivale a fazer chegar a carta ao poder do destinatario, pelo que
nao é de seguir o regime do art.? 224.2 do CC., nem o regime das notificacoes
judiciais avulsas, como indica o recorrente - “Ora, em caso de NJA, seriam
aplicaveis as regras dacitagdo previstas no CPC, nos termos das quais (art.
233.2, n.2 3), a pessoa colectiva se consideraria citada na pessoa de qualquer
empregado que se encontre na sede” - uma vez que o funciondrio da portaria
nem vem dado como provado ter qualquer vinculo laboral (ou de outro tipo)
com a Ré.

11.5. Quanto a suposta aplicacao analdgica do art.2 10.2, n.2 1, al. b) do NRAU
sempre se dird que a colocagao desta possibilidade é afastada pelos proprios
factos provados - nao houve carta devolvida por recusa na sua recepcao (foi
uma carta entrega em mao); nao houve aviso de recepgao assinado por pessoa
diferente do destinatario (no sentido legal).

Para que houvesse lugar a aplicacao do regime da assinatura do aviso de
recepcgao por pessoa diferente do destinatario ter-se-ia de demonstrar que a
carta foi recebida por alguém que tivesse com a ré um qualquer vinculo
juridico que permitisse atribuir efeitos juridicos a recepc¢ao da carta, a si (ré)
dirigida, sob pena de a carta poder ser assinada por qualquer pessoa e ainda
assim afectar a posigao juridica da Ré s6 porque “foi assinada por pessoa
diferente”.

Por outro lado, o art.2 10.2 do NRAU aplica-se, directamente, as comunicagoes
efectuadas por carta registada, e nao a possibilidade de entrega em mao.
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Mesmo que se admita a sua aplicagdo analdgica a carta entrega em mao e a
pessoa diversa do arrendatario, nunca a solugao obtida pode ser de mote a
permitir o desvio legal do objectivo - a) levar ao conhecimento da Ré o facto
comunicado; b) penalizar a arrendataria se e apenas na circunstancia de lhe
ser imputavel o nao conhecimento (porque o impediu; porque nao se
organizou de forma a que a comunicacao fosse atempadamente efectuada).

Nao basta demonstrar a convengao de domicilio para haver lugar a aplicagao
analdgica do art.2 10.2, n.2 1, al. b), quando os pressupostos da sua aplicagao
sairiam completamente desvirtuados.

Nao se acompanha, assim, o argumento da recorrente quando diz: “Ou seja:
nos casos de domicilio convencionado - com o é o caso sub judice - ndo se
afasta a regra do n.? 1 do art. 10.2 do NRAU, segundo a qual a comunicag¢do se
considera realizada ainda queo aviso [ou nota]derecepgdo haja sido assinado
por terceiro. Em suma, havendo, como hd, convencdo de domicilio, basta que a
carta seja recebida no local da sede, sendo irrelevante que o seja pelo
destinatario ou por terceiro.”

Nao se pode afirmar esta interpretacao da norma quando esteja em causa um
qualquer terceiro, como no caso dos autos, quando o domicilio
“convencionado” nao ¢ o edificio como um todo mas uma fracgao do mesmo.

E que nos termos do contrato celebrado, as comunicagdes entre as partes
obedeceriam a seguinte regra:

22 Comunicagoes

22.1 Quaisquer notificagbes ou outras comunicagoes que tenham de ser
efectuadas entre as Partes no cumprimento do presente contrato deverdo ser
efetuadas para os enderecos e ao cuidado das pessoas a seguir indicadas, ou
para qualquer outro enderecgo ou pessoa que para este efeito venha a ser
entretanto comunicado por escrito por qualquer das Partes contratantes a
outra:

(...)
Para o arrendatadrio

Patris Investimentos, SGPS

18 /22



Rua ........ ,..-.2andar ....-... ..... (negrito nosso)

A/C Dr. AA / Dr. BB Email: ........ @patris.pt / ........ @patris.pt

22.2 As notificagées ou comunicacoes feitas nos termos do niumero anterior
consideram-se efectuadas em 3 dias apds o seu envio por carta registada ou,
sendo notificagdo ou comunicag¢do efetuada por fax ou carta com protocolo ou
com aviso de recepg¢do, na data da respectiva recepgao.

Mesmo admitindo-se ter sido estabelecido um domicilio convencionado para
efeito de comunicacoes entre as partes, nos termos também permitidos pela
lei - art.2 9.2, n.27, alinea c) e 10.2, n.92, alinea b) NRAU, tal apenas significa
que a manifestacao de oposicao a renovacgao tinha de ser dirigida ao
arrendatario, para a ......... , .. - ..andar, e nao para a portaria do edificio onde
tal andar se situa.

A ser a comunicacao realizada por entrega contra recibo nao poderia deixar
de se entender que tal entrega teria de ser realizada no mesmo local - Rua
...... , .. - .. andar, o que nao resulta ter sido realizado pela A. dentro do prazo
de oposicao.

Acompanha-se, ao invés, o entendimento formulado na sentenca quando se
diz:

“A primeira para dizer que ao contrdrio do propugnado pela A. nas suas
alegacoes, ndo tem qualquer fundamento a aplicacdo por analogia o disposto
no art.2 102 n.2 1 alinea b) da Lei n.2 6/2006 - o qual dispde que a
comunicagdo prevista no n.2 1 do artigo anterior considera-se realizada ainda
que:...b) O aviso de recegdo tenha sido assinado por pessoa diferente do
destinatario - porque, para além da especificidade do ambito de aplica¢do do
normativo em referéncia - a comunicagdo efectuada por carta registada com
aviso de recepgdo - ndo hd qualquer lacuna no regime da entrega da
comunicag¢do de oposicdo em mdo propria ( cfr. art.2 102 do CC), ja que a lei
dispoe de forma clara e inequivoca que o escrito assinado pelo declarante
pode, ainda, ser entregue em mdo, devendo o destinatdrio apor em copia a sua

assinatura, com nota de rececdo, ou seja, claramente a lei pretende que a
comunicag¢do em referéncia seja comprovadamente entregue ao destinatdrio,
que deverd apor em cOpia a sua assinatura, com nota de recepg¢do.
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Mas mais.
A haver aplicagao analdgica ela resultara do art.2 10.2, n.23 e 4:

3 - Nas situagdes previstas no niumero anterior, o senhorio deve remeter nova
carta registada com aviso de rececdo decorridos que sejam 30 a 60 dias sobre
a data do envio da primeira carta.

4 - Se a nova carta voltar a ser devolvida, nos termos da alinea a) do n.2 1,
considera-se a comunicag¢do recebida no 10.9 dia posterior ao do seu envio.

E que estas normas constituem um desvio ao n.21 do art.210.2 e comportam
aplicacao analdgica na medida em que as situagoes ai nao directamente
reguladas tenham a mesma afinidade e razao de decidir que conduziu o
legislador a sua consagracao.

E de considerar que a oposicdo a renovacao por entrega em mao é uma dessas
situagoes analogas, porque fazendo cessar o contrato de arrendamento da ao
senhorio a possibilidade de usar os meios indicados para obter a
“desocupacao” do locado, quando sem interferéncia da arrendatéaria a
comunicagao nao lhe foi feita atempadamente e nao hé juizo de censura a sua
nao recepgao.

11.6. Adicionalmente ainda se pode referir a irrelevancia da comunicagao
electronica - por email - em que a posicdo do tribunal recorrido também nao é
censuravel

Ai afirmou:

“A segunda para referir estar provado - ponto 3.1.8. - que a 30 de Novembro
de 2017, pelas 7:24 foi enviado para o endereco

...(@paresadvogados.com; .......... @fincor.pt o e-mail junto por copia a fIs. 65
com o Assunto: Oposicdo a renovagdo de contrato de arrendamento e o
seguinte teor

“Exmos Srs.
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Vimos por este meio, na qualidade de entidade proprietaria da fracg¢do
arrendada por v.exas, dar conhecimento da comunicacdo que durante o dia de
hoje seguiu para V.Exas.

(...)”

Independentemente de a comunicagdo em referéncia ndo estar enderecada a
Ré ou a algum dos seus legais representantes, o que desde logo determinaria
a sua ineficdcia, resulta da Lei que as duas unicas formas de comunicar a
oposicdo a renovagdo sdo as referidas no art.2 92 da Lei n.2 6/2006, em que
ndo se prevé a comunicagdo electronica.

Destarte, a referida forma de comunicag¢do é ineficaz para produzir o efeito
pretendido.”

Na verdade, ainda que nos termos do contrato celebrado as comunicagoes
pudessem ser efectuadas por carta registada, fax, carta com protocolo ou com
aviso de recepcgao, sempre se diria que nada se convencionou no sentido de
poder ser utilizado o email, como tera sido também o meio usado pela A. (além
da carta entrega em mao contra recibo).

Mas ainda que o email tivesse sido convencionado como meio de comunicacao,
sempre se poderia questionar se tal meio obedece ao regime legal, onde o
mesmo nao aparece indicado.

II1. Decisao

Pelos fundamentos indicados é negada a revista.

Custas do recurso pela recorrente - art.2 5272 do CPC

Lisboa, 22 de Junho de 2021

Fatima Gomes, relatora que assina digitalmente
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Fernando Samoes, que assina digitalmente

Maria Joao Vaz Tomé,

Nos termos do art. 159-A do Decreto-Lei n? 10-A/2020, de 13 de Margo,
aditado pelo Decreto-Lei n? 20/2020, de 1 de Maio, declaro que o presente
acorddo tem o voto de conformidade da Exma. Senhora Conselheira, Maria
Jodo Vaz Tomeé, que também compoe este Colectivo
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