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Sumario

I - Nos termos do art.?2 109, n.2 3 do NRAU, devolvida a carta registada com
aviso de recepcao - enviada com vista, além do mais, a servir de base a
procedimento especial de despejo - sendo esta enviada respeitando a
antecedéncia exigida por lei para o caso, de 120 dias - e, devolvida a primeira,
tendo-se enviado outra respeitando desta vez o prazo do n.2 3 do art.2 102 do
NRAU, tem de se entender que o envio da segunda carta vale como condicao
de eficacia da primeira comunicagao enviada: é relativamente a esta que se
tem de observar o prazo (no caso) de 120 dias; quanto a segunda, a lei exige
que seja enviada no prazo de 30 a 60 dias, apds a devolucao da primeira, o
que também se observou.

II - Assim, a interpretacao que se ha-de fazer dos preceitos aplicaveis é a de
gue a comunicagao operou com a primeira carta enviada - visto que a segunda
carta, enviada entre 30 e 60 dias apds o envio da primeira, opera como
condicao de eficacia da declaracao de, no caso, oposi¢ao a renovacgao do
contrato, declarada pela primeira carta.

IIT - Nada obsta a que a comunicacgao ao arrendatario nos termos e para
efeitos do art.2 109792 do Cddigo Civil e art.2s 92 e 102 do NRAU possa ser feita
por representante do senhorio.

IV - Se o R., apesar de interpelado pelo senhorio, nao desocupou o locado,
nele se mantendo, esta ocupacao é ilicita, entrando o R. em incumprimento
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face a obrigagao de restituir ao A. o locado, pelo que se constitui na obrigagao
de proceder a indemnizacao pelos prejuizos causados ao credor, nos termos do
art.? 798¢ do Cddigo Civil.

V - Nao sendo possivel a reconstituicdao natural, nos termos do art.2 5622 do
Cddigo Civil, ha que langar mao do art.2 566.2 do mesmo diploma, sendo o
valor equivalente a renda o que melhor corresponde a indemnizacgao a
arbitrar, pelo que as quantias que o R. tem vindo a depositar a titulo de renda
deverao ser deduzidas na indemnizacgao global devida por este, mas esta
circunstancia nao tem a virtualidade de obstar a oposigao a renovagao do
contrato operada pelo A.

(Sumario da responsabilidade da relatora)

Texto Integral

Acordam os Juizes na 62 Seccgdo do Tribunal da Relagao de Lisboa.

I - Relatorio.

M... instaurou acc¢ao declarativa com processo comum, contra J..., pedindo:

- Seja declarada a resolugao do contrato de arrendamento e condenado o réu a
restituir ao autor o locado - fraccao “F”, correspondente ao ... - livre e
desocupado, bem como a pagar um valor mensal pela ocupacao do locado
correspondente ao valor mensal da renda, até entrega efectiva do mesmo.
Alegou, em sintese, que é proprietario da fracgao autonoma “F”,
correspondente ao ...; que deu de arrendamento ao réu essa fracgao
auténoma, pelo prazo de um ano, com inicio em 01/08/2015, renovavel por
iguais periodos, mediante a renda mensal de 400€ actualmente de 500¢€.

Por carta datada e enviada a 20/04/2021, o autor notificou o réu da oposicao a
renovacgao do contrato, carta essa devolvida porque nao reclamada. Enviou
nova carta registada, passados 30 dias que voltou a ser devolvida porque nao
reclamada. Na mesma data enviou carta simples com o mesmo teor.

O réu nao devolveu o locado.

>k

Citado, o réu contestou.

Reconheceu a celebracao do contrato de arrendamento e, invoca falta de
interesse do autor em litigar porque, segundo entende, o contrato de
arrendamento ainda se mantém em vigor, com as rendas a serem pagas pelo
réu. Reconhece ter recebido uma carta registada simples, datada de 20 de
Maio, notificando-o da oposi¢cdo a renovacao do contrato. Alega que a
comunicagao de oposicao a renovacgao do contrato foi extemporanea, por nao
ter respeitado o periodo de pré-aviso de 120 dias e, por isso, entende que
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caducou o direito do autor.

Mais alega que a notificagao recebida pelo réu foi outorgada pela Mandatdria
do senhorio e nao por este, o que a torna ineficaz.

ES

O autor respondeu as excepgoes.

X

Foi dispensada a realizagdo da audiéncia prévia e, advertidas as partes que os
autos estavam em condigoes de ser proferida decisao de mérito, foram as
partes notificadas para alegarem o que tiverem por conveniente nos termos e
para os efeitos do art? 5952 n? 1, al. a) do Cédigo de Processo Civil, ao que as
partes corresponderam.

X

Com data de 13/05/2022 foi proferida sentencga, com o seguinte teor decisoério:
“Pelo exposto o Tribunal decide:

- Declarar a resolucao do contrato e, consequentemente, decretar o despejo do
prédio urbano sito ... a que corresponde a fraccao “F”, em Almada, registado
na conservatoria do Registo Predial sob o n.? ... e inscrito sob o artigo ... na
matriz predial urbana da mesma freguesia;

- Condenar o Réu a restituir de imediato ao Autor, livre e desocupado, o imével
identificado supra;

- Condenar o Réu no pagamento do valor das rendas entre a data da resolucgao
do contrato e a entrega efetiva do mesmo.

Custas pelo Réu (cfr. art. 527.2n.2 1 do Cédigo de Processo Civil).”

x

Inconformado, o réu interpds o presente recurso, formulando as seguintes
Conclusoes:

“a) Pelos factos provados, nomeadamente a auséncia do réu no estrangeiro;

b) E pela impossibilidade de conhecer o teor das notificagoes;

c) Deveria a presente accgao ser julgada totalmente improcedente;

d) O ora Apelante alegou, na sua contestacao, que os factos constitutivos da
sua defesa;

e) Estando os mesmos sustentados por prova documental;

f) Da-se aqui por provada a matéria de facto constante da contestacao;

g) Em face da matéria de facto dada como provada, por sentenca, o Apelante
esteve ausente na Alemanha;

h) Nao podendo receber, nem ter conhecimento das notificacées enviadas para
si!

i) Notificagoes de oposicao a renovagao do contrato de arrendamento;

j) Que deverao ser consideradas nulas, por caducidade, por terem sido
conhecidas foram do prazo para oposigao a referida renovacgao;
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k) E por terem sido outorgadas pela mandataria do senhorio e nao pelo
proprio;

1) Além do mais, o Réu sempre pagou as suas rendas e nao se entende a sua
condenacgao para pagamento das mesmas;

m) Sempre teve o cuidado de notificar o processo do seu pagamento;

n) Por conseguinte, ha de facto, na sentenga uma nao especificagao dos
fundamentos de facto e de direito que justificam a decisao;

0) Como também hé uma contradicao insanavel entre a matéria de facto
provada, a fundamentacao e a decisao;

p) Além do mais, o tribunal a quo deixou de se pronunciara na questao do
pagamento das rendas, o que deveria de o ter feito;

g) Nao consta da factualidade dada como provada que o Réu nao podia
conhecer o teor das notificacao;

r) E o pagamento das rendas!;

s) Deste modo, jamais a presente acgao poderia proceder;

t) Face ao exposto, com o salvo devido respeito, a sentenca é nula, nos termos
da al. b), ¢) e d) do cédigo do processo Civil, devendo como tal ser declarada e
substituida por outra que declare a improcedéncia total da acgao.

Nestes termos e nos demais de direito, devem V. exas. Julgar procedente o
presente recurso, concedendo total provimento a apelagao, e, por via disso,
declarar-se nula a sentencga recorrida e devendo ser substituida por outra que
julgue improcedente a acgao.”

x

O autor contra-alegou, sem formular conclusoes, pugnando pela
improcedéncia do recurso.

*

Admitido o Recurso e colhidos os vistos, cumpre decidir.

Skkk

IT - Questoes a decidir.

E sabido que o objecto do recurso é balizado pelo teor do requerimento de
interposicao (art® 6352 n2 2 do CPC) pelas conclusoes (art2s 6352 n? 4, 6392 n?
1 e 6402 do CPC) pelas questoes suscitadas pelo recorrido nas contra-
alegacoes em oposicao aquelas, ou por ampliacao (art? 6362 CPC) e sem
embargo de eventual recurso subordinado (art? 6332 CPC) e ainda pelas
questoes de conhecimento oficioso cuja apreciagao ainda nao se mostre
precludida.

Assim, em face das conclusodes apresentadas pelo recorrente, sao as seguintes
as questoes que importa analisar e decidir:

a) - As Invocadas Nulidades da Sentenca;

b) - A revogacgao da sentenca com a consequente improcedéncia da acgao.
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III. Fundamentacao de Facto:

Na 12 instancia proferiu-se a seguinte Decisao sobre a Matéria de Facto:

A. O Autor é proprietdrio de um prédio urbano sito ... a que corresponde a
fraccao “F”, em Almada, registado na conservatéria do Registo Predial sob o
n.2 ... e inscrito sob o artigo ...8 na matriz predial urbana da mesma freguesia.
B. Por contrato de 10 de Julho de 2015, com inicio no dia 1 de Agosto do
mesmo ano e pela renda mensal de 400,00 €, entretanto actualizada para
€500,00, o proprietario deu de arrendamento ao Réu a referida fragao a que
corresponde o 2.2 andar direito do prédio acima descrito.

C. Por carta datada e enviada em 20 de Abril de 2021, o Autor notificou o Réu
da oposicao a renovacao do contrato de arrendamento.

D. Tendo a carta registada sido devolvida por nao reclamada junto dos
servicos postais.

E. Foi enviada uma nova carta registada, passados 30 dias que também veio
devolvida por nao ter sido reclamada junto dos servigos postais.

F. Na mesma data foi enviada a carta registada simples com o mesmo teor.

G. O Autor continua a transferir para a conta do Senhorio o valor
correspondente a renda.

H. Apesar de interpelado para o efeito por parte do Senhorio, o arrendatario
nao devolveu o locado livre de pessoas e bens.

I. O Réu, entre 20 de Abril de [2021] e 20 de Maio de [2021], ausentou-se para
a Alemanha [por manifesto lapso, que aqui se corrige, nos termos do art.2 2492

do Cédigo Civil, consta na sentencga 2020].
kKK

Factualidade que se adita nesta Relacao, relativa as cldusulas do contrato de
arrendamento em causa:

-Clausula Segunda (Duragao e inicio do contrato):

“O contrato de arrendamento é celebrado por prazo certo, nos termos do
disposto no art? 1095 do CC (...). O referido arrendamento é feito pelo prazo
de um ano, tendo o inicio em 1 de Agosto de 2015 e termo em 31 de Agosto de
2016.”

-Clausula Terceira (Renovacao do Contrato):

“No fim do prazo convencionado o contrato renova-se automaticamente no seu
termo e por periodos sucessivos de igual duragdo nos termos do artigo 196°
do CC (...):

O senhorio pode impedir a renovag¢do automdtica do contrato de
arrendamento mediante comunicagdo ao inquilino nos termos e com 0s
periodos de antecedéncia previstos no art® 10972 do CC (...).”

Clausula Oitava (Obras):
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“O inquilino ndo poderad fazer quaisquer obras no local arrendado sem
autorizagdo prévia e por escrito do senhorio nem levantar quaisquer
benfeitorias que tenham por si sido realizadas ainda que autorizadas pelo
senhorio, nem pedir indemnizag¢do ou alegar retencdo.”

Clausula Nona (Domicilio convencionado):

“Para todos os efeitos legais e contratuais o segundo outorgante declara quer
possui residéncia na morada do locado...”

Skkk

IV - Das Nulidades da Sentenca.

O apelante invoca que a sentenca padece de trés nulidades, previstas,
respectivamente, nas alineas b), ¢) e d) do art? 6152 n2 1 do CPC.

Diz, na alinea n) das Conclusoes, que “...a sentenca ndo especifica os
fundamentos de facto e de direito que justificam a decisdo.”

Na alinea o) das Conclusoes, diz que “...hd uma contradi¢do insandvel entre a
matéria de facto provada, a fundamentagdo e a decisdo.”

E, na alinea p) das Conclusoes, diz que “...o tribunal a quo deixou de se
pronunciar na (sobre) questdo do pagamento das rendas, o que devia ter
feito.”

Dispode o artigo 615.2 do Cdédigo de Processo Civil:

“1 - E nula a sentenga quando:

a) Nao contenha a assinatura do juiz;

b) Nao especifique os fundamentos de facto e de direito que justificam a
decisao;

c) Os fundamentos estejam em oposicao com a decisdao ou ocorra alguma
ambiguidade ou obscuridade que torne a decisao ininteligivel;

d) O juiz deixe de pronunciar-se sobre questoes que devesse apreciar ou
conheca de questoes de que nao podia tomar conhecimento;

e) O juiz condene em quantidade superior ou em objeto diverso do pedido.

2 - A omissao prevista na alinea a) do nimero anterior é suprida
oficiosamente, ou a requerimento de qualquer das partes, enquanto for
possivel colher a assinatura do juiz que proferiu a sentenga, devendo este
declarar no processo a data em que apOs a assinatura.

3 - Quando a assinatura seja aposta por meios eletronicos, nao ha lugar a
declaragao prevista no nimero anterior.

4 - As nulidades mencionadas nas alineas b) a e) do n.2 1 s6 podem ser
arguidas perante o tribunal que proferiu a sentenca se esta nao admitir
recurso ordinario, podendo o recurso, no caso contrario, ter como fundamento
qualquer dessas nulidades.”

Ora, as decisoes judiciais proferidas pelos tribunais no exercicio da sua fungao
jurisdicional podem ser viciadas por duas causas distintas, obstando qualquer

6/26



delas a sua eficacia ou validade, a saber:

a) por se ter errado no julgamento dos factos e do direito, sendo entao a
respetiva consequéncia a sua revogacgao; e

b) como atos jurisdicionais que sao, por se ter violado as regras proprias da
sua elaboracao e estruturagao, ou as que balizam o contetudo e os limites do
poder a sombra do qual sdao decretadas, sendo entdao passiveis de nulidade,
nos termos do art.2 615.2 do Cdédigo de Processo Civil - conf. Acérdao do
Supremo Tribunal Administrativo de 9/7/2014, Proc. n.2 00858/14, disponivel
em www.dgsi.pt.

Os vicios a que se reporta o art.2 6152 do Cédigo de Processo Civil
enquadram-se nesta segunda categoria e encontram-se taxativamente
previstos pela norma, tratando-se de vicios que se prendem com a propria
estrutura - vicios formais - ou aos limites da sentenca, relativos a extensao do

poder jurisdicional por referéncia ao caso submetido ao tribunal - vicios de
actividade.

Respeitam a vicios da estrutura da sentenca os fundamentos enunciados nas
alineas b) - falta de fundamentacao - e c) - oposicao entre os fundamentos e a
decisao -, e respeitam a vicios atinentes aos limites da sentenca, os
enunciados nas alineas d) - omissao ou excesso de pronuncia - e e) - pronuncia
ultra petitum.

Trata-se de vicios que “afetam formalmente a sentenca e provocam a duvida
sobre a sua autenticidade, como é o caso da falta de assinatura do juiz, ou a
ininteligibilidade do discurso decisorio por auséncia total de explicacdo da
razdo por que se decide de determinada maneira (falta de fundamentacdo),
quer porque essa explicagcdo conduzir logicamente a resultado oposto do
adotado (contradi¢do entre os fundamentos e a decisdo), ou uso ilegitimo do
poder jurisdicional em virtude de pretender resolver questbées de que ndo
podia conhecer (excesso de prontincia) ou ndo tratar de questoes que deveria
conhecer (omissdo de prontincia)”, conf. Abilio Neto, Novo Cédigo de Processo
Civil Anotado, 22 ed., janeiro/2014, pag. 734.

Diferentemente desses vicios, sao os erros de julgamento (error in iudicando),

0s quais contendem com erros ocorridos ao nivel do julgamento da matéria de
facto ou ao nivel da decisdo de mérito proferida na sentenca/decisao
recorrida, decorrentes de uma distorcao da realidade factual (error facti) e/ou
na aplicacao do direito (error iuris), de forma que o decidido nao corresponde
a realidade ontoldgica ou normativa.

Nos erros de julgamento assiste-se a uma deficiente andlise critica das provas
produzidas ou a uma deficiente enunciagao e/ou interpretacao dos institutos
juridicos aplicados ao caso concreto, sendo que esses erros, por nao
respeitarem ja a defeitos que afetam a prépria estrutura da sentenga (vicios
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formais), sequer do poder a sombra do qual a sentenca é proferida, mas ao
mérito da relagdo material controvertida nela apreciada, ndao a inquinam de
invalidade, mas de error in iudicando, atacaveis em via de recurso (Acérdao do
Supremo Tribunal de Justica de 08/03/2001, Proc. 00A3277).

Acresce precisar que conforme decorre do que se vem dizendo, os vicios da
decisao da matéria de facto constituem erros de julgamento na vertente de
“error facti” e como tal nunca constituem causa de nulidade da sentenca com
fundamento no art.2 6152 do Cédigo de Processo Civil.

Vejamos entao a invocada nulidade do despacho por falta de fundamentacao,
nos termos do art.2 6152, n.2 1, b) do Cddigo de Processo Civil.

Dispode o artigo 154.2 n.2 1 do Cddigo de Processo Civil que “as decisoes
proferidas sobre qualquer pedido controvertido ou sobre alguma duavida
suscitada no processo sao sempre fundamentadas”, acrescentando o seu n.2 2
que “a justificacao nao pode consistir na simples adesao aos fundamentos
alegados no requerimento ou na oposicao...”.

Conforme vem sendo decidido uniformemente pela doutrina e jurisprudéncia,
a falta de motivagao a que alude a alinea b) do n.2 1 do artigo 615.2 do Cédigo
de Processo Civil, motivo de nulidade da decisao, é a total omissdo dos
fundamentos de facto ou de direito em que assenta a decisao.

Nesse sentido ainda o Acérdao da Relacao de Guimaraes de 17/11/2004 (in
www.dgsi.pt) no qual se faz apelo ao «Tribunal Europeu dos Direitos do
Homem (TEDH), (que) repetidamente aconselha que: a extensdo da obrigagdo
de motivagdo pode variar consoante a natureza da decisdo e deve analisar-se a
luz das circunstancias do caso concreto; a motivagdo ndo deve revestir um
cardcter exageradamente lapidar, nem estar por completo ausente (cf. Vincent
e Guinchard, Procédure Civile, Dalloz, §1232, e arestos ai citados). Mostra-se
ainda util esclarecer, a este proposito, que a exegese do disposto no art.? 6682
n2l al..b) C.P.Civ., de hda muito vem entendendo que a fundamentagdo
insuficiente ou deficiente ndo constitui causa de nulidade da decisdo, embora
justifique a sua impugnag¢do mediante recurso(...). So a auséncia de qualquer
fundamentacgdo é susceptivel de conduzir a nulidade da decisdo. Ao aludir-se a
“auséncia de qualquer fundamentagdo” quer referir-se a falta absoluta de
fundamentacgdo, a qual porém pode reportar-se seja apenas aos fundamentos
de facto, seja apenas aos fundamentos de direito.».

Também a doutrina se pronuncia em sentido idéntico. Veja-se Teixeira de
Sousa (in Estudos sobre o Processo Civil, pag. 221) ao referir que «esta causa
de nulidade verifica-se quando o tribunal julga procedente ou improcedente
um pedido (e, por isso, ndo comete, nesse dmbito, qualquer omissdo de
prontncia), mas ndo especifica quais os fundamentos de facto ou de direito
que foram relevantes para essa decisdo. Nesta hipotese, o tribunal viola o
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dever de motivagdo ou fundamentagdo das decisées judiciais (artigo 208.2, n.2
1 CRP e artigo 158.2, n.2 1 CPC) ...o dever de fundamentacdo restringe-se as
decisoes proferidas sobre um pedido controvertido ou sobre uma duvida
suscitada no processo (...) e apenas a auséncia de qualquer fundamentagdo
conduz a nulidade da decisdo (...); a fundamentagdo insuficiente ou deficiente
ndo constitui causa de nulidade da decisdo, embora justifique a sua
impugnac¢do mediante recurso, se este for admissivel».

Lebre de Freitas, Cdédigo de Processo Civil Anotado, vol 2.2, pag. 669, refere
que «ha nulidade quando falte em absoluto indicacdo dos fundamentos de
facto da decisdo ou a indicagdo dos fundamentos de direito da decisdo, ndo a
constituindo a mera deficiéncia de fundamentagdo».

De igual modo Antunes Varela, Manual de Processo Civil, 2.2 edigdo, pag. 687,
entende que a nulidade existe quando falte em absoluto a indicacao dos
fundamentos de facto ou a indicacao dos fundamentos de direito da decisao e
nao a mera deficiéncia de fundamentacao.

Ora, lida a Sentenca proferida, é evidente que a mesma nao padece da
invocada nulidade; no caso em apreco a sentenca sob recurso_especificou 9
pontos de facto [alineas a) a i)] que espelham a factualidade relevante do
processo na parte relativa a questdao em causa no recurso: a cessagao do
contrato de arrendamento por oposicao a respectiva renovacao.

Além disso, a sentencga enuncia e procede a interpretacao e aplicagao das
normas dos art.?s 2242 e 10962 do Cddigo Civil.

Desta forma, improcede a invocada nulidade, sendo que o que resulta do
Recurso interposto é que o recorrente discorda da solucao dada pela 12
instancia quanto a cessacao do contrato de arrendamento, o que nao é causa

de nulidade da sentenca.
ES

Invoca ainda o Recorrente a nulidade da Sentenga porque “...hd uma
contradigcdo insandvel entre a matéria de facto provada, a fundamentacgdo e a
decisdo.”

Com esta invocacao parece referir-se a circunstancia de ter sido dado como
provado que o réu/inquilino/apelante se encontrava na Alemanha entre 20 de
Abril de 2021 e 20 de Maio de 2021, datas do envio das cartas a comunicar a
oposi¢do a renovagdo do contrato e que, por essa circunstancia, nao teve delas
conhecimento caducando, por isso, o direito do senhorio porque exercido
intempestivamente.

Nos termos do citado art.2 6152, n. 1, c¢) in fine do Cddigo de Processo Civil, a
sentencga € nula quando “(...) ocorra alguma ambiguidade ou obscuridade que
torne a decisao ininteligivel”.

Uma sentenca é obscura ou ambigua quando for ininteligivel, confusa ou de
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dificil interpretagao, de sentido equivoco ou indeterminado, traduzindo-se a
obscuridade na ininteligibilidade e a ambiguidade na possibilidade de a
decisao serem razoavelmente atribuidos dois ou mais sentidos diferentes
(conf. Acordao do Supremo Tribunal de Justigca de 11/4/2002, Proc. n.2
01P3821).

A ambiguidade ou a obscuridade prevista na alinea c¢) don.2 1 do art. 615.2 s6
releva quando torne a parte decisdria ininteligivel e s6 torna a parte deciséria
ininteligivel “quando um declaratdrio normal, nos termos dos arts. 236.2, n.2 1,
e 238.2,n.2 1, do Codigo Civil, ndo possa retirar da decisdo um sentido
univoco, mesmo depois de recorrer a fundamentagdo para a interpretar” -
neste sentido o Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 20/5/2021, Proc.
n.2 69/11.2TBPPS.C1.S1.

Quer dizer, quando a norma, no art.2 6152 n? 1, al. c), refere contradigdo
entre os fundamentos e a decisdo, esta a referir-se aos fundamentos juridicos,
aos elementos e passos do raciocinio juridico que o juiz foi explanando na
fundamentacao da sentencga. Isto é, o erro de contradi¢do relevante reporta-se
raciocinio que o juiz foi expondo na sentenca: o julgador segue determinada
linha de raciocinio que, em termos légicos, aponta para uma determinada
conclusao, mas, em vez de a tirar decide noutro sentido, oposto ou divergente
- Cf. Lebre de Freitas, A Accao Declarativa Comum, pag. 298.

Portanto, o vicio de contradigdo ocorre em sede de raciocinio e argumentagao
l6gica silogistica que leva a decisdao: ha uma incompatibilidade entre a
argumentacao utilizada e a decisao tomada.

No caso dos autos, a circunstancia de o réu/inquilino, estar ausente do
domicilio, local arrendado, nas datas de envio das cartas, pelo senhorio, a
comunicar a sua oposicao a renovacgao do contrato nao impedia, nem é
contraditorio com a decisao da 12 instancia de considerar cessado o contrato.
O raciocinio feito pelo juiz, ao longo da sentenca, vai no sentido de considerar
eficaz a comunicacgao de oposi¢gdo a renovagdo do contrato e, num raciocinio

silogistico, conclui pela cessag¢do do contrato. Ou seja, nao se vislumbra que
ocorra uma contradigao viciosa entre os fundamentos de facto e juridicos e a
decisao. Se a decisao é a correcta, ou se dela se discorda, em termos juridicos,
nao consubstancia uma nulidade da sentenga por contradicao entre os
fundamentos e a decisao.

Em suma, ndo se verifica, pois, a invocada nulidade do acérdao por
contradicao.

ES

Finalmente, pretende ainda o Recorrente que a Sentencga é nula porque a 12
instancia “...deixou de se pronunciar na questdo do pagamento das rendas, o
que devia ter feito.”.
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Como vimos, dispoe o art.2 6152, n.2 1, al. d) que a sentenga é nula quando o
juiz deixe de pronunciar-se sobre questoes que devesse conhecer ou quando
conheca de questoes de que nao podia tomar conhecimento.

Os vicios a que se reporta este preceito - omissao e excesso de pronuncia -
encontram-se em consonancia com o comando do n.2 2 do art.2 6082 do Cédigo
de Processo Civil, em que se prescreve que “o juiz deve resolver todas as
questoes que as partes tenham submetido a sua apreciagao, excetuadas
aquelas cuja decisao esteja prejudicada pela solugao dada a outras (...)".
Trata-se da concretizagao pratica do principio do dispositivo, que na sua
concecao classica e tradicional significava que “o processo é coisa ou negdocio
das partes”, é “uma luta, um duelo entre as partes, que apenas tem de
decorrer segundo certas normas”, cumprindo ao juiz arbitrar “a pugna,
controlando a observdncia dessas normas e assinalando e proclamando o
resultado”, principio esse de que, entre outras consequéncias, decorre que
cabe as partes, através do pedido, causa de pedir e da defesa,
circunscreverem o thema probandum e decidendum (Manuel de Andrade,
Nocoes Elementares de Processo Civil, Coimbra Editora, 1979, pags. 373 e
374), mas também do principio do contraditério, que na sua atual dimensao
positiva proibe a prolagdo de decisdes surpresa (art.2 32, n.2 3 do Cdodigo de
Processo Civil), ao postergar a indefesa e, consequentemente, ao reconhecer
as partes o direito de conduzirem ativamente o processo e contribuirem
ativamente para a decisao a ser nele proferida.

Como consequéncia, devendo o tribunal conhecer de todas as questoes que
lhe sao submetidas (art.2 6082, n.2 2 do Codigo de Processo Civil), isto €, de
todos os pedidos deduzidos e todas as causas de pedir e excegoes invocadas e,
bem assim de todas as excegoes de que oficiosamente lhe cabe conhecer, o
nao conhecimento de pedido, causa de pedir ou excegao, desde que suscitada/
arguida pelas partes (logo se o tribunal nao conhecer de excecao ou excegoes
do conhecimento oficioso, mas nao suscitada(s) pelas partes, o nao
conhecimento desta(s), nao invalida a decisdao por omissao de pronuncia) cujo
conhecimento nao esteja prejudicado pelo anterior conhecimento de outra
questdo, constitui nulidade, ja ndao a constituindo a omissao de considerar
linhas de fundamentacao juridica diferentes da decisao, que as partes tenham
invocado, uma vez que o juiz ndao se encontra sujeito as alegagoes das partes
no tocante a indagacao, interpretacao e aplicacao das regras de direito (art.2
52, n.2 3 do Cédigo de Processo Civil), sequer a ndao apreciacao de todos os
argumentos aduzidos pelas mesmas para sustentarem a sua pretensao (conf.
Manuel de Andrade, ob. cit).

Assim, quando na norma em questao se comina com nulidade a sentenca/
acordao, em que o juiz “...deixe de pronunciar-se sobre questoes que devesse

11726



apreciar...” esta a referir-se as questoes que constituem o objecto da sentenca
ou do acérdao.

Essas questoes, que se impdem ao juiz que resolva na sentenca sao, em
primeira linha, por uma ordem de precedéncia logica, as questdes de forma
(vicios de natureza processual, excepgoes dilatorias) susceptiveis de conduzir
a absolvigao da instancia e consequente ineficacia do processo e que nao
tenham sido resolvidas no despacho saneador (art.2 6082 n? 1), quer tenham
sido alegadas pelas partes, quer devam ser apreciadas oficiosamente.

Depois e principalmente, o juiz aprecia e decide as questoes de fundo, que
constituem o mérito da causa, suscitadas pelas partes como fundamento do
pedido ou como fundamento das excepgoes e, ainda, das que o juiz deva
conhecer oficiosamente.
Veja-se o que refere Anselmo de Castro Direito Processual Civil Declaratdrio,
vol. III, 1982, Almedina, pag. 142: “A palavra questbes deve ser tomada aqui
em sentido amplo: envolverd tudo quanto diga respeito a concludéncia ou
inconcludéncia das excepgobes e a causa de pedir (melhor, a fungibilidade ou
infungibilidade de umas e doutras) e as controvérsias que as partes sobre elas
suscitem”.

Por outro lado, deve igualmente entender-se que ndao ha omissao de pronuncia
relativamente a questodes cuja decisao esteja prejudicada pela solugao dada a
outras, isto, por efeito da conjugacao do art? 6152 n° 1, al. d), 12 parte, com o
art.2 6082 n2 2 do Cédigo de Processo Civil - veja-se Rui Pinto, Manual do
Recurso Civil, Vol. I, AAFDL, 2020, pag. 86.

Tanto bastaria para que se concluisse pela improcedéncia da invocada
nulidade do acérdao por omissao de pronuncia.

Acresce que, no caso em apreco, a sentenca pronuncia-se sobre “as rendas”
que o “inquilino” vem depositando: expressamente, determina na parte
deciséria: “Condenar o Réu no pagamento do valor das rendas entre a data da
resolucao do contrato e a entrega efetiva do mesmo.”

A esta luz, conclui-se que também esta pretendida nulidade por omissao de
pronuncia nao se verifica.

x

V. Do Direito.

O apelante pretende que a sentenca seja revogada em termos de se decidir
pela improcedéncia do pedido por entender que se verifica:

(i) Extemporaneidade da comunicacao de oposigao a renovacao do contrato;
(ii) Ineficdcia da comunicagao por ter sido subscrita por mandatario;

(iii) Renovacgao do contrato por virtude do pagamento das rendas.

Vejamos cada um desses fundamentos.
x
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Da extemporaneidade da comunicacao de oposicao a renovacao do contrato.
Segundo o apelante nao pode ter-se o contrato como cessado porque ele
apenas teve conhecimento da comunicagao de oposi¢cao a renovagao do
contrato em 20 de Maio de 2021, s6 podendo considerar-se notificado nesse
dia, tendo sido ultrapassado, em 20 dias, o prazo de antecedéncia da
comunicagao pelo senhorio.

Nao estd em causa que entre A. e R. foi celebrado um contrato de
arrendamento, com destino a habitagao, pelo prazo de um ano e com
renovagao automatica no seu termo por periodos sucessivos de igual duracao.
Trata-se, portanto, no caso dos autos, de um contrato celebrado com
estipulacao de renovacao de prazo, sendo que nestes casos o senhorio pode
fazer cessar o contrato manifestando a sua oposi¢cao a renovagao do mesmo,
nos termos do art.2 10792 do Cddigo Civil.

(Atente-se que, apesar de o senhorio ter pedido, nesta acgao, a “resolugao” do
contrato e, a 12 instancia ter julgado procedente essa “resolucao” do contrato
- estd em causa uma outra forma de extincao do contrato de arrendamento
consistente na oposicao a renovacao).

A oposigao a renovacao € aplicavel aos contratos em relagao aos quais tenha
sido estipulado um prazo renovavel e apenas pode ocorrer no fim desse prazo,
impedindo que o contrato se renove por periodos subsequentes. (Cf. Menezes
Leitdao, Arrendamento Urbano, 62 edigao, pag. 170).

J& a resolucgao, em termos simples, consiste numa forma de cessagao do
contrato que tem por base o incumprimento pela outra parte (art.2 10832 n? 1
do Cédigo Civil).

Ora, o fundamento invocado nao seria causa para a (peticionada e deferida)
resolucao do contrato de arrendamento. O que vem alegado como fundamento
para a cessacgao do contrato ¢ a declaragao de oposigcao a renovacao do
contrato.

Dito isto, vejamos a questao da cessagao do contrato.

De acordo com o art.2 109792 do Cddigo Civil, relativo aos arrendamentos para
habitacao, com epigrafe “Oposi¢cao a renovagao pelo senhorio”:

“1 - O senhorio pode impedir a renovagao automatica do contrato mediante
comunicagao ao arrendatario com a antecedéncia minima seguinte:

a) 240 dias, se o prazo de duracao inicial do contrato ou da sua renovacao for
igual ou superior a seis anos;

b) 120 dias, se o prazo de duragao inicial do contrato ou da sua renovagao for
igual ou superior a um ano e inferior a seis anos;

c) 60 dias, se o prazo de duracao inicial do contrato ou da sua renovacao for
igual ou superior a seis meses e inferior a um ano;

d) Um terco do prazo de duracgao inicial do contrato ou da sua renovacao,
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tratando-se de prazo inferior a seis meses.

2- A antecedéncia a que se refere o numero anterior reporta-se ao termo do
prazo de duracao inicial do contrato ou da sua renovagao.”

Ora, no caso dos autos, dado que o prazo estipulado para a duracgao do
contrato e suas renovacgoes foi de um ano, a comunicagao pelo senhorio, de
oposicao a renovacao do contrato, teria de ser efectuada com 120 dias de
antecedéncia relativamente ao dia 31/08/2021. Ou seja, atendendo as regras
de computo do termo, previstas no art.2 2792 do Coédigo Civil, a comunicagao
do senhorio, a manifestar a sua oposigao a renovagao do contrato, teria de ter
lugar até ao dia 03/05/2021.

Resulta dos autos que foi enviada uma 12 carta a 20/04/2021; essa carta veio
devolvida porque nao reclamada. Foi enviada uma 22 carta registada com
aviso de recepcao a 20/05/2021 - que foi igualmente devolvida. O A. enviou
ainda uma terceira carta (simples) da qual o R. admite ter tido conhecimento
em 20/05/2021.

A questao que se coloca é a de saber se se pode considerar que o inquilino foi
notificado com a antecedéncia de 120 dias relativamente ao termo do prazo.
A data do envio das cartas em questdo nestes autos, vigorava o art.2 92 da Lei
6/2006, de 27/02, na redaccgao da Lei 43/2017, de 14/06, que, relativamente a
forma de comunicacao entre senhorio e inquilino estabelecia:

“1 - Salvo disposicao da lei em contrario, as comunicagoes legalmente
exigiveis entre as partes relativas a cessacao do contrato de arrendamento,
atualizacao da renda e obras sao realizadas mediante escrito assinado pelo
declarante e remetido por carta registada com aviso de rececgao.

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

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

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

5 - Qualquer comunicacao deve conter o endereco completo da parte que a
subscreve, devendo as partes comunicar mutuamente a alteragao daquele.

6 - O escrito assinado pelo declarante pode, ainda, ser entregue em mao,
devendo o destinatario apor em coépia a sua assinatura, com nota de recegao.
7 - A comunicacgao pelo senhorio destinada a cessacao do contrato por
resolucgao, nos termos do n.2 2 do artigo 1084.2 do Cddigo Civil, é efetuada
mediante:

a) Notificacao avulsa;

b) Contacto pessoal de advogado, solicitador ou agente de execugao,
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comprovadamente mandatado para o efeito, sendo feita na pessoa do
notificando, com entrega de duplicado da comunicagao 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 € inoponivel ao senhorio qualquer alteragao do local, salvo se
este tiver autorizado a modificagao.”

Por sua vez, o art.2 102 da mesma Lei 6/2006, de 27/02, igualmente com a
redaccao que resultava da Lei 43/2017, de 14/06, relativa as vicissitudes das
comunicagoes entre senhorio e inquilino, estabelecia:

“1 - A comunicacgao prevista no n.2 1 do artigo anterior considera-se realizada
ainda que:

a) A carta seja devolvida por o destinatdrio se ter recusado a recebé-la;

b) O aviso de rececgao tenha sido assinado por pessoa diferente do
destinatario.

2 - O disposto no nimero anterior nao se aplica as cartas que:

a) Constituam iniciativa do senhorio para a transigcao para o NRAU e
atualizagao da renda, nos termos dos artigos 30.2 e 50.9;

b) Integrem titulo para pagamento de rendas, encargos ou despesas ou que
possam servir de base ao procedimento especial de despejo, nos termos dos
artigos 14.2-A e 15.2, respetivamente, salvo nos casos de domicilio
convencionado nos termos da alinea c) do n.2 7 do artigo anterior.

c) Sejam devolvidas por nao terem sido levantadas no prazo previsto no
regulamento dos servicos postais.

3 - Nas situagoes previstas no numero anterior, o senhorio deve remeter nova
carta registada com aviso de recegao 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) don.? 1,
considera-se a comunicacgao recebida no 10.2 dia posterior ao do seu envio.

5 - Nos casos previstos nas alineas a) e b) do n.¢ 7 do artigo anterior, se:

a) O destinatario da comunicagao recusar a assinatura do original ou a
rececao do duplicado da comunicacao e copia dos documentos que a
acompanhem, o advogado, solicitador ou agente de execugao lavra nota do
incidente e a comunicagao considera-se efetuada no proprio dia face a
certificacdo da ocorréncia;

b) Nao for possivel localizar o destinatario da comunicacao, o senhorio remete
carta registada com aviso de rececao para o local arrendado, decorridos 30 a
60 dias sobre a data em que o destinatario nao foi localizado, e considera-se a
comunicagao recebida no 10.2 dia posterior ao do seu envio.”

Pois bem, deste regime do art.2 102 decorre que, de acordo com o respectivo
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n.2 1, as comunicagoes entre as partes estao sujeitas ao regime geral das
declaragoes negociais recipiendas previsto no art.2 2242 do Cédigo Civil,
sendo por isso eficazes logo que cheguem ao poder do destinatario ou sejam
dele conhecidas (art.2 2242 n? 1); sendo ainda consideradas eficazes as
declaragoes que sO por culpa do destinatario nao sao recebidas (art.2 2242 n.2
2) - Cf. Menezes Leitao, Arrendamento Urbano, 62 edigdo, pag. 118). Por ser
assim, é estabelecido no preceito em questdo - o art.2 102 n.2 1 do NRAU - que
a comunicagao entre senhorio e inquilino se considera realizada mesmo que o
destinatario se recuse a recebé-la ou se o aviso de recepgao haja sido assinado
por terceiro.

No entanto, decorre do n.2 2, c) do art.2 102 do NRAU (para o que aqui
interessa) que o disposto no nimero anterior nao se aplica as cartas que:

“c) Sejam devolvidas por nao terem sido levantadas no prazo previsto no
regulamento dos servicos postais.”

Neste caso, impoe a lei (art.2 102, n.2 3 do NRAU) que o senhorio deve remeter
nova carta registada, com aviso de recepcao, decorridos que sejam 30 a 60
dias sobre a data do envio da primeira carta.

Ou seja: apenas se podem considerar recebidas as comunicagoes efectuadas
desde que se cumpram estes passos.

Finalmente, mesmo que essa carta venha devolvida por recusa do destinatario
a recebé-la, considera-se a comunicagao realizada no 102 dia posterior ao do
seu envio (art.2 102 n? 4 do NRAU).

Ora a questao que se coloca tem a ver com a interpretacao do art.2 102, n.¢ 3
do NRAU: devolvida a carta registada com aviso de recepgao - enviada com
vista, além do mais, a servir de base a procedimento especial de despejo,
como é o caso dos autos em que o senhorio pretende a cessacao do contrato e
o consequente despejo do locado, por efeito da oposicao a renovagao do
contrato para 31/8/2021 - sendo esta enviada respeitando a antecedéncia
exigida por lei para o caso, de 120 dias - e, devolvida a primeira, tendo-se
enviado outra respeitando desta vez o prazo do n.2 3 do art.2 102 do NRAU, a
declaragao de oposigao a renovacgao do contrato opera na data do recebimento
desta segunda carta - tese defendida pelo inquilino/recorrido, que assim
pretende que a mesma nao pode operar por nao ter sido recebida com 120
dias de antecedéncia, ou opera em face da primeira carta enviada.

Julga-se que se tem de entender que o envio da segunda carta vale como
condicao de eficacia da primeira comunicacao enviada: é relativamente a esta
que se tem de observar o prazo (no caso) de 120 dias; quanto a segunda, a lei
exige que seja enviada no prazo de 30 a 60 dias, apds a devolugao da primeira,
o que também se observou.

Assim, a interpretacao que se ha-de fazer dos preceitos aplicaveis nao pode
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deixar de ser a segunda - a comunicagao operou com a primeira carta enviada
- visto que a segunda carta, enviada entre 30 e 60 dias apods o envio da
primeira, opera como condicao de eficacia da declaragao de, no caso, oposicao
a renovacgao do contrato, declarada pela primeira carta.

Alids, esta é, de resto, a posi¢do no Acordao do Supremo Tribunal de Justica
de 19/10/2017 (Maria dos Prazeres Pizarro Beleza) conforme decorre do
respectivo sumario:

“I - A declaragdo do senhorio de oposi¢do a renovac¢do do contrato de
arrendamento tem cardcter recepticio (art. 1097.2, n.2 1, do CC).

I - A Lei n.2 6/2006, de 27-02 (NRAU) prevé um regime complexo e especial
para a eficdcia dessa declaracdo de oposicdo que prevalece sobre a recepcdo
ou conhecimento a que o regime geral don.2 1 do art. 224.2 do CC da
relevancia: exige-se que seja feita por escrito assinado pelo declarante
(senhorio), remetido ao destinatdrio (inquilino), por carta registada com aviso
de recepcdo, (i) para o local arrendado, desde que o aviso de recepg¢do seja
assinado pelo inquilino; ou (ii) tendo havido convencdo de domicilio, para esse
local.

IIT - Ndo tendo existido convencdo de domicilio e tendo o aviso de recepgdo
sido assinado por pessoa diferente do destinatdrio, a oposi¢do so é eficaz se a
carta for completada com uma nova carta, enviada igualmente com aviso de
recepcdo e dentro do prazo previsto no n.2 3 do art. 10.2 do NRAU, sob pena
de o senhorio ndo poder lancar mdo do procedimento especial de despejo
(arts. 10.2,n.22,al.b),e 15.2,n.2 2, al. c), do NRAU).

IV - Trata-se de regime legal que ja vem da versdo inicial da Lei n.? 6/2006 e
que a Lei n.2 31/2012, de 14-08 manteve, sendo determinado por razoes de
equilibrio entre a proteccdo do arrendatdrio - pois aumenta as probabilidades
de a oposicdo chegar efectivamente ao seu conhecimento - e a simplificagdo
do regime da cessac¢do do contrato - pois acelera essa efectivacdo.”

Como pode ainda ler-se na fundamentacao desse Acordao: “A exigéncia da
segunda carta para a eficdcia da oposi¢do, quando o aviso de recepg¢do ndo foi
assinado pelo destinatario (deixa-se agora de lado a hipotese de convencdo de
domicilio, que consabidamente ndo houve), vem da versdo inicial da Lei n?
6/2006; as alteragobes introduzidas pela Lei n° 31/2012, de 14 de Agosto, neste
ponto particular, destinam-se apenas a adequar o texto a introducgdo do
Procedimento Especial de Despejo e a substituicdo do anterior titulo executivo
complexo, previstos nos (anteriores) artigos 10° e 15°.

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
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celeridade a cessagdo do arrendamento (n.2 1 dos artigos 159 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
recepgdo.”

Fazendo a aplicagao do disposto pelo art.2 2242, n.2 2 do Cdédigo Civil,
concorda-se com o que a este respeito foi referido na Sentenca proferida:
“Resta assim apurar se tal circunstancia se deveu a culpa sua devendo esta
ser apreciada em concreto, a luz das circunstancias de cada caso, segundo o
critério estabelecido no art.2 487.2 n.2 2 do Codigo Civil ou seja, de acordo
com a diligéncia de um bom pai de familia.

Se a carta com aviso de recepcgao contendo a declaragao resolutiva foi enviada
para o Réu, chegando a sua morada, mas nao lhe tendo sido entregue por o
mesmo nao ter atendido, razao pela qual lhe foi deixado aviso postal para
levantamento em estacao de correio, ao qual o mesmo nao correspondeu, nao
levantando a missiva por se encontrar fora do pais, o que motivou a sua
devolugdo ao remetente, é de concluir, em tais circunstancias e segundo as
regras da normalidade do viver em sociedade, que sé por falta do nivel de
diligéncia exigivel do homem comum a carta nao foi recebida.

E que, o Réu poderia ter, aquando da sua auséncia do pais, assequrado que as
cartas seriam reencaminhadas via ctt para uma qualquer morada a sua
escolha, tal como se pode retirar do site dos CTT: https://www.ctt.pt/
particulares/receber/gerir-todas-as-entregas/reencaminhar-para-outra-
morada.

Poderia igualmente ter conferido poderes a alguém que, em sua representagao
pudesse levantar as suas cartas nos CTT, mediante a outorga de uma
procuracao nesse sentido ou poderia simplesmente ter comunicado ao Autor
ou a quem lhe interessasse, ao abrigo da boa fé contratual, a sua auséncia do
pais naquelas datas em questao.

Dificilmente se compreende que o Réu se tenha ausentado de sua casa sem
incumbir alguém de verificar o seu correio, nomeadamente para recepcgao de
cartas importantes ou de contas por pagar.

Ou seja, o que se pretende com isto dizer é que, de acordo com os critérios de
diligéncia de um bom pai de familia, era exigivel ao Réu que acautelasse a
recepcgao de correspondéncia no dia 20 de Abril de 2020, o que nao fez.
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O Tribunal ndo pode é admitir que uma carta de resolucao de um contrato de
arrendamento nao seja recebida pelo seu destinatario apenas porque este se
ausentou de sua casa e nao diligenciou por incumbir alguém de receber a sua
correspondéncia importante, dotando-o dos poderes necessarios para isso, ou
celebrando com a empresa de distribuicao de correio um contrato adequado
ao reencaminhamento de correspondéncia.

Para além do mais, é do conhecimento geral que os CTT, quando deixam um
aviso de levantamento de uma carta, fazem-no mediante um aviso postal no
qual identificam o remetente pelo que, caso o Réu tivesse diligenciado por
alguém verificar a sua caixa de correio, esse alguém poderia ter entrado em
contacto consigo dizendo que existia uma carta para levantar nos CTT
expedida pelo Autor. E assim sendo, sempre poderia o Réu entrar em contacto
com o Autor para saber o seu teor, como ditam as regras da boa fé.

E mais, mesmo que o distribuidor postal nao indicasse, em tal aviso, o nome
do remetente, como é sua obrigacao, sempre poderia o Réu ter incumbido
alguém de verificar a sua caixa de correio e comunicar que se encontrava,
nela depositada, uma carta registada. Ai poderia o Réu emitir uma procuracgao
em documento particular, como é de lei, a favor dessa pessoa que assim a
poderia levantar nos CTT, o que nao sucedeu.

Como se pode verificar, existem inumeras formas de solucionar a recepcao de
correspondéncia por parte de alguém que se ausenta de sua casa por um
determinado periodo de tempo, quer numa perspectiva pratica, quer numa
perspectiva legal, solugdes essa ao dispor de qualquer um que se preocupe
minimamente com o assunto, o que nao sucedeu no caso concreto.”

Desta forma e no caso dos autos, respeitados os prazos exigidos por Lei, temos
que operou a condicao de eficacia da declaracao de oposicao a renovagao do
contrato, declarada pela primeira carta.

Esta ¢ a interpretacao que se julga mais conforme a Lei e a mais equilibrada;
pretender que todas as eventuais notificacdes a ocorrer, dentro das
vicissitudes previstas pelo art.2 102 do NRAU tenham que ter lugar 120 dias
antes da data para a cessacgao do contrato, para além de, salvo melhor opinido,
nao ter respaldo na letra da Lei (0 n.2 4 do art.?2 102 reporta-se a situagoes em
que o arrendatdrio se tenha recusado a receber a carta), é introduzir uma alea
e uma inseguranca nas relagoes juridicas em causa inadmissivel (basta pensar
em todas as questoes que se podem colocar relativamente ao envio das cartas,
funcionamento dos CTT, etc., que demandariam da parte dos senhorios o envio
das cartas com uma antecedéncia manifestamente superior aquela prevista na
lei, esvaziando o prazo minimo legalmente fixado de qualquer contetudo).

*

Da Ineficicia da comunicacao por ter sido subscrita por mandatario.
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A representagao na celebracao de um contrato ou na celebragao de um
negocio juridico unilateral € um importante instituto de grande utilidade
pratica, designadamente na chamada representacgao voluntaria.
Normalmente, o que sucede no dia a dia do trafego juridico, é que o sujeito do
negocio juridico, a parte em sentido formal, coincide com o sujeito dos
interesses substanciais em jogo. Fruto da autonomia da vontade, os negocios
juridicos, em principio “so0” poderiam ser celebrados pelos proprios titulares
dos interesses a que eles respeitam. No entanto, acontece, abundantes vezes,
que o sujeito titular dos interesses em jogo, por razoes varias, tenha
conveniéncia em permitir qua alguém, dotado de capacidade e com
possibilidade material de intervir no negdcio juridico, se substitua ao
interessado na respectiva celebracao. Quando assim sucede, da-se o fenémeno
da representagdo voluntdria. (Cf. Galvao Telles, Manual dos Contratos em
Geral, 42 edicao, 2010, pag. 420).

O art.2 2622 n.2 1 do Cdédigo Civil define “Procuragdo” como “...o acto pelo
qual alguém atribui a outrem, voluntariamente, poderes representativos.”
Pela representacdo, o representante age em nome do representado e 0s
efeitos juridicos dos negdcios por ele realizados, nos limites dos seus poderes,
produzem-se directamente na esfera juridica do representado (art.2 2582 do
Cédigo Civil) - Cf. Januario Gomes, O Contrato de Mandato, Direito das
Obrigagoes, 32 vol., AAVV, coord. Menezes Cordeiro, 1991, pag. 298.
“Atendendo ao facto de o nosso legislador ter concebido o representado como
o autor do acto e o representante como mero agente (...) a representacdo
consiste num fenomeno de cooperacgdo entre sujeitos...” (Pedro de
Albuquerque, A Representacao Voluntaria em Direito Civil - Ensaio de
reconstrucao dogmatica, Colecgao Teses, pag. 1200).

Refere Menezes Cordeiro (A Representacao no Cddigo Civil: sistema e
perspetivas de reforma, in Comemoracgoes dos 35 anos do Cdodigo Civil, Vol. II,
AAVV) “Na representagcdo impoem-se, fundamentalmente, trés requisitos: (i)
uma actuagdo em nome de outrem; o representante deve agir esclarecendo a
contraparte e os demais interessados que o faz para que os efeitos da sua
actuacdo surjam na esfera do representado; se o representante ndo invocar
expressamente essa sua qualidade, ja ndo haverd representacdo; (ii) por conta
dele: o representante, aléem de invocar agir em nome de outrem, deve fazé-lo
no ambito da autonomia privada daquele: actua como o proprio representado
poderia, licitamente, fazé-lo; (iii) dispondo o representante de poderes para o
fazer: tais poderes podem ser legais ou voluntariamente concedidos pelo
representado; mas tém de existir.” (pdg. 396 e seg.).

Por outro lado, importa ter presente que “...a procuracdo pode ter por objecto
a prdtica de quaisquer actos, salvo disposicdo legal em contrdrio.” (Cf.
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Menezes Cordeiro, A representacao...cit., pag. 403, sublinhado nosso).
Portanto, destas consideracoes decorre que, a representacdo pode ocorrer no
ambito de quaisquer negdcios juridicos, com excepcao daqueles que a lei

expressamente proiba.

E se assim é, temos de convir que a representacdo pode ter lugar no ambito
dos contratos de arrendamento e nas comunicacoes que impliquem
modificacao ou cessacgao desses contratos.

Alids, a confirmar esta conclusao bastara ter presente o art.2 112 do NRAU
relativo a pluralidade de senhorios, que expressamente prevé a possibilidade
de o senhorio constituir representante: “1 - Havendo pluralidade de senhorios,
as comunicacoes devem, sob pena de ineficacia, ser subscritas por todos, ou
por quem a todos represente, devendo o arrendatdrio dirigir as suas
comunicacoOes ao representante, ou a quem em comunicacao anterior tenha
sido designado para as receber.”

A esta luz, resta concluir que nada obsta a que a comunicagdo ao arrendatario
nos termos e para efeitos do art.2 10972 do Cddigo Civil e art.2s 92 e 102 do
NRAU possa ser feita por representante do senhorio.

x

Do Pagamento das Rendas.

Finalmente, invoca o R. que se tem de considerar que o contrato de
arrendamento, nao obstante a comunicagao feita pelo senhorio opondo-se a
renovacgao do contrato de arrendamento a partir do dia 31/8/2021, se manteve
uma vez que o R. tem vindo a proceder ao pagamento das rendas mesmo apos
essa data.

Refere o A. na p.i. que “Também ndo se alcanc¢a por que razdo o arrendatdrio
ndo fez a entrega do locado, tendo inclusive continuado a transferir para a
conta do Senhorio o valor alegadamente correspondente a renda, (...) Valor
esse que o Senhorio ja colocou a disposi¢do do arrendatdrio por ndo ser

devido a esse titulo, uma vez que considera o contrato resolvido”, posicao que
reitera nos autos apds notificado dos sucessivos depositos dos valores das
rendas pelo R., mais requerendo que se venha a considerar tais valores
devidos a titulo de “taxa de ocupag¢do do imovel” - expressao que o A.
igualmente utiliza no pedido formulado que mais nao ¢ do que o pedido de
indemnizagao por ocupacao indevida do imovel pelo R.

Verifica-se que o R., apesar de interpelado pelo senhorio, nao desocupou o
locado, nele se mantendo.

Ora, a ocupacao do imoével pelo R. apds o dia 31/8/2021 ¢ ilicita, uma vez que
o mesmo deixou de dispor de qualquer titulo para ai permanecer, entrando o
R. em incumprimento face a obrigacao de restituir ao A. o locado.

Face ao incumprimento do R., este deve proceder a indemnizacgao pelos
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prejuizos causados ao credor, nos termos do art.2 7982 do Cdodigo Civil.

Nao sendo possivel a reconstituigao natural, nos termos do art.2 5622 do
Cddigo Civil, que estabelece o principio geral da obrigagcdao de indemnizagao -
“Quem estiver obrigado a reparar um dano deve reconstituir a situagao que
existiria, se nao se tivesse verificado o evento que obriga a reparagao” - ha
que lancar mao do art.?2 566.2 do mesmo diploma:

“1. A indemnizagao é fixada em dinheiro, sempre que a reconstituigao natural
nao seja possivel, ndao repare integralmente os danos ou seja excessivamente
onerosa para o devedor.

2. Sem prejuizo do preceituado noutras disposicoes, a indemnizacao em
dinheiro tem como medida a diferenca entre a situagao patrimonial do lesado,
na data mais recente que puder ser atendida pelo tribunal, e a que teria nessa
data se nao existissem danos.

3. Se nao puder ser averiguado o valor exacto dos danos, o tribunal julgara
equitativamente dentro dos limites que tiver por provados.”

A. peticionou em juizo o pagamento de uma indemnizacao por parte do R.,
devida pela ocupacao, ilicita apds a data em que o senhorio considerou
terminado o contrato por oposicao a renovacgao, equivalente a renda que o R.
pagaria caso se tivesse licitamente mantido no locado.

Ora, julga-se que esta quantia é aquela que melhor corresponde a
indemnizagao a arbitrar, tendo sido essa a decisao da primeira instancia, que
aqui igualmente se mantém, por ser aquela que melhor repara o dano sofrido
pelo A. de indisponibilidade do seu imovel, até a efectiva entrega do locado.
As quantias que o R. tem vindo a depositar a titulo de renda deverao ser
deduzidas na indemnizacgao global devida por este, mas esta circunstancia nao
tem a virtualidade de obstar a oposi¢cdo a renovacao do contrato operada pelo
A. - a ndo ser assim, estava encontrada a forma de qualquer arrendatario
esvaziar o efeito da oposicao efectuada pelo senhorio, bastando para tanto
manter-se no locado e continuar a efectuar o depdsito de rendas, sem conferir
qualquer efeito juridico a vontade manifestada pelo senhorio.

x

Desta forma, conclui-se que o Recurso interposto tem de improceder,
mantendo-se a decisao proferida pela 12 Instancia.

x

VI. Das Custas.

Vencido no Recurso é o Recorrente o responsavel pelo pagamento das custas
devidas nos termos do art.2 5272, n.2 1 do Cédigo de Processo Civil.

kKK

DECISAO.

Pelo exposto, acorda-se em julgar o recurso interposto improcedente,
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mantendo-se a decisao proferida.
Custas pelo Recorrente.

Lisboa, 27/4/2023

(Vera Antunes - 12 Adjunta, Relatora por vencimento do Relator)

(Jorge Almeida Esteves - 22 Adjunto)

(Adeodato Brotas - Relator, Vencido nos termos do Voto de vencido que segue)

*

Voto de vencido, nos termos do art? 6632 n° 3 do CPC.

O signatario era o relator original desta apelacao. Porém, porque ficou vencido
quanto a solugao a dar ao litigio, cumpre lavrar voto de vencido, o que se faz
nos termos que se seguem.

O ora signatario foi relator de acérdao prolatado a 09/09/2021 (publicado em
www.dgsi.pt) no qual, em sintese, foi decidido:

“-Da conjugacdo do art? 102 n? 2 al. c) e n% 3 e 4 da Lei 6/2006, de 27/02, na
redaccdo dada pela Lei 43/2017, de 14/06, decorre que o envio de uma 24
carta ao inquilino, visando comunicar a oposi¢do a renovagdo do contrato,
remetida entre o trigésimo e o sexagésimo dia sobre a data do envio da
primeira - que o inquilino ndo recebeu - constitui condi¢cdo de eficdcia dessa
primeira declaragdo de oposi¢do a renovacdo do contrato, tornando-a eficaz.”
Porém, repensando a questao, sou agora a entender rever aquela posicao,
pelos seguintes argumentos que se sintetizam.

O art? 92 da Lei 6/2006, de 27/02, na redaccao da Lei 43/2017, de 14/06,
determina que, relativamente a forma de comunicag¢do entre senhorio e
inquilino, na parte que aqui interessa:

“Artigo 9.9

Forma da comunicag¢do

1 - Salvo disposicdo da lei em contrdrio, as comunicagoes legalmente exigiveis
entre as partes relativas a cessacgdo do contrato de arrendamento, atualizag¢do
da renda e obras sdo realizadas mediante escrito assinado pelo declarante e
remetido por carta registada com aviso de rececgdo.

2 - As cartas dirigidas ao arrendatdrio, na falta de indicagdo por escrito deste
em contrdrio, devem ser remetidas para o local arrendado. (sublinhado nosso).
Por sua vez, o art? 102 da mesma Lei 6/2006, de 27/02, igualmente com a
redaccao que resultava da Lei 43/2017, de 14/06, relativa as vicissitudes das
comunicagoes entre senhorio e inquilino, estabelecia:

“Artigo 10.°2

Vicissitudes

1 - A comunicagdo prevista no n.?2 1 do artigo anterior considera-se realizada
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ainda que:

a) A carta seja devolvida por o destinatdrio se ter recusado a recebé-la;

b) O aviso de rececgdo tenha sido assinado por pessoa diferente do
destinatario.

2 - O disposto no niimero anterior ndo se aplica as cartas que:

a) Constituam iniciativa do senhorio para a transi¢cdo para o NRAU e
atualizag¢do da renda, nos termos dos artigos 30.2 e 50.2;

b) Integrem titulo para pagamento de rendas, encargos ou despesas ou que
possam servir de base ao procedimento especial de despejo, nos termos dos
artigos 14.2-A e 15.2, respetivamente, salvo nos casos de domicilio
convencionado nos termos da alinea c) do n.2 7 do artigo anterior.

c) Sejam devolvidas por ndo terem sido levantadas no prazo previsto no
regulamento dos servi¢cos postais.

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 comunicac¢do recebida no 10.2 dia posterior ao do seu envio.”
Deste regime do art® 102 decorre que, de acordo com o respectivo n? 1, as
comunicagoes entre as partes estao, em principio, sujeitas ao regime geral das
declaragoées negociais recipiendas previsto no art? 2242 do CC, sendo por isso
eficazes logo que cheguem ao poder do destinatario ou sejam dele conhecidas
(art® 224°n° 1 do CC). Além disso, sao ainda consideradas eficazes as
declaragoes que soO por culpa do destinatario nao sao recebidas (art® 2242 n¢ 2
do CC) - Cf. Menezes Leitdo, Arrendamento Urbano, 62 edicdo, pdg. 118). Por
ser assim, € estabelecido no preceito em questao - o art? 102 n2 1 do NRAU -
gue a comunicagao entre senhorio e inquilino considera-se realizada mesmo
que o destinatario se recuse a recebé-la ou se o aviso de recepc¢ao haja sido
assinado por terceiro.

No entanto, dos n%s 2 a 4 do art? 102 da Lei 06/2006 (NRAU), ainda na
redaccao resultante da Lei 43/2017, decorrem algumas alteracbdes ao regime
geral da eficdcia das comunicagobes entre as partes, estabelecendo que as
comunicacoes por carta registada que constitua iniciativa do senhorio para:
(i)- a transicao para o NRAU e actualizacao da renda (n? 2, al. a)), ou

(ii) integrem titulo para pagamento de rendas encargos ou despesas ou que
possam servir de base a procedimento especial de despejo, (n® 2, al. b), ou
(iii) sejam devolvidas por nao terem sido levantadas no prazo previsto no
requlamento dos servigos postais (n® 2, al. c)),

ndo podem considerar-se realizadas.

Nesses casos, de acordo com 0 que estabelece o n? 3 do art? 102, o senhorio
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deve remeter nova carta registada, com aviso de recepcao, decorridos que
sejam 30 a 60 dias sobre a data do envio da primeira carta.

E de acordo com o n? 4 do art?® 109, se essa nova carta (seqgunda) voltar a ser
devolvida, quer porque o destinatario se recusou a recebe-la (al. a) do n® 1),
quer porque nao foi levantada pelo destinatdrio no prazo previsto no
requlamento dos servicos postais (al. ¢c) do n? 2) considera-se a comunicacdo
realizada no 102 dia posterior ao do seu envio. (da segunda carta).

Portanto, deste regime do art® 102 n%s 2 a 4 resulta, claramente, que o
legislador afastou a aplicacdo, nessas situacdes, do regime geral da eficacia da
comunicacao das declaracoes previsto no art? 224° do CC, designadamente
nos casos do n? 2, al. c) do art? 109, ou seja, quando as cartas para
comunicacgao de cessacdo do contrato_sejam devolvidas por nao terem sido
levantadas no prazo previsto no requlamento dos servicos postais (n? 2, al. ¢)).
E vimos que nessas situacoes, de acordo com o n? 4, as comunicacoes apenas
podem considerar-se recebidas no 10° dia posterior ao do envio da 22 carta.
Portanto, atendendo ao elemento literal da norma do art? 102 n2 4 do NRAU,
se a nova (segunda) carta voltar a ser devolvida, nos termos da alinea a) do n.2
1 e da alinea c) do n.2 2, isto é e para que ao caso interessa, por ndo ter sido

reclamada no prazo previsto no regulamento dos servigcos postais, considera-
se a comunicagdo de oposi¢cdo a renovacdo do contrato de arrendamento
recebida no 102 dia posterior ao do seu envio.

Além da letra da lei ser clara, a ratio legis da solucao dos n® 3 e 4 do art? 10°
do NRAU é facilmente alcancdavel: afasta o regime do art? 2242 n¢ 2 do CC,
estabelece um factor de equilibrio que tenta conciliar dois interesses em
conflito, do senhorio e do inquilino: se por um lado visa salvaguardar o
interesse do inquilino a um conhecimento da comunicag¢do, por outro,
pretende salvaguarda o interesse do senhorio a efectivacao eficaz da
comunicacao, ficcionando que se considera a comunicacao recebida no 102 dia
posterior ao do envio da 22 carta.

Por outro lado, de acordo com o art? 10972 do CC, relativo aos arrendamentos
para habitagdao, com epigrafe “Oposi¢cdo a renovagdo pelo senhorio”:

1 - O senhorio pode impedir a renovag¢do automdtica do contrato mediante
comunicagdo ao arrendatdrio com a antecedéncia minima seguinte:

a) 240 dias, se o prazo de duracdo inicial do contrato ou da sua renovagdo for
igual ou superior a seis anos;

b) 120 dias, se o prazo de duracgdo inicial do contrato ou da sua renovacgdo for
igual ou superior a um ano e inferior a seis anos;

c) 60 dias, se o prazo de duracdo inicial do contrato ou da sua renovagdo for
igual ou superior a seis meses e inferior a um ano;

d) Um terco do prazo de duracgdo inicial do contrato ou da sua renovagdao,
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tratando-se de prazo inferior a seis meses.

2- A antecedéncia a que se refere o numero anterior reporta-se ao termo do
prazo de duracgdo inicial do contrato ou da sua renovagdo.”

Estd fora de qualquer duvida o cardcter recepticio da declaracao do senhorio
de oposicdo a renovagdo do contrato de arrendamento, como decorre do art?
10972 n? 1, proémio, do CC, quando afirma que opera “...mediante
comunicagdo ao arrendatdrio...”.

Acresce que nesse preceito se estabelecem prazos minimos de comunicacao
da oposicdo. Ou seja, nada impede que o senhorio comunique a sua oposi¢do a
renovacgdo logo no dia seguinte ao da renovacgao do contrato, nao tendo de
aguardar pela “aproximac¢do” dos prazos referidos nas alineas do art? 10972 n@
1 do CC, porque pode ficar sujeito e correr os riscos das “vicissitudes” das
comunicacgoes referidas no art? 102 n2 2 e 4 do NRAU. Nao pode é enviar a
segunda carta, nos termos do art? 102 n?s 3 e 4 do NRAU, em termos de se
considerar recebida pelo inquilino menos de (no caso) com 120 dias de
antecedéncia da data da renovacao do contrato.

Ora, no caso dos autos, dado que o prazo estipulado para a duracgao do
contrato e suas renovacoes foi de um ano, a comunicacao pelo senhorio, de
oposicao a renovacao do contrato, teria de ser efectuada com 120 dias de
antecedéncia relativamente ao dia 31/08/2021. Ou seja, atendendo as regras
de computo do termo, previstas no art? 2792 do CC, a comunicacao do
senhorio, a manifestar a sua oposicdo a renovacdo do contrato, teria de ter
lugar até ao dia 03/05/2021.

Porém, a segunda carta foi enviada somente a 20/05/2021.

Por consequéncia, a comunicagao de oposicao a renovacao do contrato para o
dia 31/08/2021 nao pode considerar-se eficaz e, por consequéncia, o contrato
nao cessou nessa data. Por isso, consideraria o recurso procedente.

Lisboa, 27/04/2023
(Adeodato Brotas)
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