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Sumario

[.-O disposto no Art. 112, n23, do NRAU (“Havendo pluralidade de
arrendatarios, a comunicacao do senhorio é dirigida ao que figurar em
primeiro lugar no contrato, salvo indicacao daqueles em contrario”) colhe
aplicacao apenas quanto as comunicagoes do senhorio que versem sobre a
cessacao do contrato de arrendamento, sobre a atualizacao da renda e obras
(cf. Artigo 99, n°1, do NRAU).

II.-A carta registada com aviso de rece¢ao contendo oposigao a renovagao de
arrendamento (Art. 10972 do Cdédigo Civil) - subscrita por alguém invocando a
qualidade de procurador do senhorio, sendo rececionada pelo inquilino sem
que este tenha exigido ao representante, em prazo razoavel, a comprovagao
dos poderes de representacgao - produz efeitos na esfera juridica do
representado, sendo eficaz também perante o inquilino.

II1.-Nao ocorre renovacao do contrato de arrendamento, nos termos do Artigo
10562 do Cddigo Civil, quando o senhorio remete ao inquilino, menos de um
ano apos a caducidade do contrato por oposicao a renovacao, carta reiterando
a extingao do contrato e propondo outras condigdes para a eventual
celebracao de novo contrato de arrendamento.
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IV.-A rececao das rendas, no periodo subsequente a extincao do contrato de
arrendamento por oposicdo a renovacao, de per si, ndao comporta a leitura de
constituir assentimento a renovacgao, sendo que incumbe ao arrendatario
pagar o valor da renda a titulo de indemnizacao pelo atraso na restituicao do
locado (cf. Artigo 10452 do Cédigo Civil).

Texto Integral

Acordam os Juizes na 7% Sec¢do do Tribunal da Relacgdo de Lisboa:

RELATORIO

AB, Unipessoal, Lda. intentou, junto do Balcao Nacional de Arrendamento,
procedimento especial de despejo contra AM e CM, pedindo o seu despejo do
imovel sito na Rua (...), n? ..., 12 Direito, (...) Lisboa.

Para tanto, alegou, como fundamento do despejo, a “cessagdo por oposicdo a
renovacgdo pelo senhorio”. Juntou cépia do contrato de arrendamento e da
comunicagao a Requerida da oposigao a renovacgao do contrato.

AM apresentou oposicao, na qual, em sintese, alegou que:

* CM, também Requerida faleceu no dia 20.07.2020, pelo que o
arrendamento passou a ficar concentrado na pessoa da sua filha e ja
coarrendataria, AM;

* o formulario de Requerimento de Despejo como a correspondente
exposicao de factos, nao contém qualquer assinatura (digital ou outra) ou
data de apresentacao, pelo que contesta a sua autoria, legitimidade e
poderes de representacao da Requerente de quem quer que se venha a
apurar ser o autor dessa pecga processual;

* anota a auséncia de qualquer comprovativo de pagamento da taxa de
justica devida;

* impugna a alegacao de que o locado nao é casa de morada de familia;

* impugna o teor do comprovativo de pagamento de Imposto de Selo e sua
correspondéncia com o locado destes autos;

* impugna que o subscritor da carta de oposigcdo a renovacgao tivesse
poderes de representacgao, pelo que contesta a autoria da carta constante
do Documento 2 do Requerimento e a legitimidade do seu subscritor, por
falta dos poderes de representacao da Requerente de que se arroga;
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* alega que apos a renovacgao decorreu 1 ano, 3 meses e 22 dias até a data
da citagcao da Requerida para estes autos, sendo que a esta permaneceu
no gozo publico e pacifico do locado, sem qualquer oposicao da
Requerente que, pelo contrario, continuou a receber as transferéncias
bancarias mensais do valor global das rendas respeitantes aos 3 espagos
locados. Assim, alega que, por forca do disposto no art.2 1056.2 do Cédigo
Civil, o contrato de arrendamento dos autos encontra-se renovado, nos
termos estipulados no n.2 2 da Clausula Primeira.

Conclui que o requerimento de despejo ser indeferido, por nao se mostrarem
reunidos os requisitos exigidos pela alinea c) do n.2 2 do artigo 15.2 da Lei n.¢
6/2006, de 27/02, designadamente por faltar AB, UNIPESSOAL, LDA. a
comunicagao prevista no n.2 1 do artigo 1097.2 do Cédigo Civil, com validade e
eficacia, pelo contrario se verificando a renovacao do contrato de
arrendamento por novo periodo de 3 anos, por forca do disposto no artigo
1056.2 do Cddigo Civil.

Notificada a Autora para responder a matéria de excepgao, veio esta
sustentar que:

* o requerimento de despejo foi apresentado por advogado, com
procuracgao junta ao requerimento, que lhe confere poderes de
representacao da Autora, sendo a sua assinatura eletrénica, o que lhe
confere toda a legitimidade para apresentacao do referido requerimento;

* a taxa de justica foi liquidada apds a apresentacao do requerimento de
despejo nos termos legais;

* reitera que o locado, nos termos do artigo 122 do NRAU, nao é casa de
morada de familia;

* 0 pagamento do imposto de selo foi feito pela atual proprietaria, a
posteriori e, em cumprimento pelo disposto no artigo 152-B n? 2 alinea h)
12 parte, do NRAU;

* alega que nunca antes a Ré tinha vindo impugnar a carta de oposicgao,
nem nunca foi antes solicitada pela Ré a comprovacgao desses poderes de
representacao, mas vem, ainda assim, juntar procuracao passada em
nome de LD, concluindo nao existir qualquer irregularidade e ineficacia
da carta de oposicao a renovagao enviada pela Autora, tendo a mesma
produzido os seus efeitos legais;

* mais refere que nao existe qualquer interesse da Autora em manter o
arrendamento, o contrato de arrendamento encontra-se extinto, devido a
oposicdo a renovacgao, por iniciativa da senhoria, e que produziu efeitos
em 31 de Agosto de 2021, pelo que todas as quantias entregues pela Ré a
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partir da data de extingao do contrato do arrendamento serao imputadas
ao valor de indemnizagao devido pela nao entrega atempada do imovel a
proprietdaria, nos termos do disposto pelo artigo 10452 do Cddigo Civil,
nao reconhecendo qualquer contrato de arrendamento em vigor.

Entretanto, e face ao decesso da 22 Requerida, foi determinada a suspensao
da instancia, sendo que foi determinado, ao abrigo do enunciado no artigo
159-G do NRAU, o prosseguimento dos autos apenas contra a Requerida AM.

Ap06s julgamento, foi proferida sentenca com o seguinte dispositivo:

«Pelo exposto, julgo procedente o presente procedimento especial de despejo
e, consequentemente:

5.1.-Declaro validamente efectuada a oposicao a renovacao do contrato, que
cessou a vigéncia em 31.08.2021, devendo a Requerida AM entregar a
Requerente AB, Unipessoal, Lda. o 1.2 andar direito, sito na Rua (...), n? ..., da
freguesia de (...) e concelho de Lisboa, descrito na Conservatoria do Registo
Predial de Lisboa com a descrigao n.2 (...) e inscrito na matriz predial urbana
sob o artigo (...), livre e devoluta de pessoas e bens;

5.2.-Condeno a Requerida AM no pagamento das custas processuais nesta
parte, sem prejuizo da condenagao da Requerente ja determinada por
despacho de 12.06.2023.»

*

Nao se conformando com a decisao, dela apelou a requerida, formulando, no
final das suas alegagdes, as sequintes CONCLUSOES:

A.-«Vem o presente recurso interposto da douta Sentenca proferida nos autos
a margem identificados, a qual julgou procedente o pedido formulado pela
Requerente, em virtude de considerar validamente realizada a comunicacao
de oposicao da Requerente a renovacgao do contrato de arrendamento e de ser
inaplicavel, ao caso dos autos, o disposto no art.° 1056.° do CC, além do que
deu por verificada a oposicao da Requerente a continuagado do gozo do locado
pelo prazo de 1 ano apds a cessagao do contrato.

B.-Além de o CPC aprovado pela Lein.° 41/2013, de 26/06 iniciar a vigéncia
posteriormente a Lei n.° 31/2012, de 14/08, o facto é que a norma citada
incide, exacta e especificamente, sobre os recursos de apelacao (de decisoes
judiciais para desocupacao do locado, seja por invalidade, extingao ou
reconhecimento de extingao do arrendamento, pondo em crise a posse de casa
de habitacao) antes regulados pelo citado art.®° 15.°-Q do NRAU, sendo patente
a estrita incompatibilidade de ambas as normas, a qual torna inequivoca a
intencao do legislador, de que a norma geral da alinea b) do n.° 3 do art.® 647.
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° do CPC revogue a norma especial precedente do art.® 15.°-Q do NRAU (cfr.
art.° 7.°, n.° 3 do CC) no que respeita ao arrendamento habitacional.

C.-0O art.®° 15.°-Q NRAU viola o principio da igualdade (art.° 13 CRP)
porquanto os inquilinos que sogcobrem num PED tém a eficdcia pratica do seu
recurso limitada pelo efeito devolutivo do art. 15.°-Q NRAU, ao passo que 0s
inquilinos que percam uma accao de natureza diferente (nao submetido ao art.
°15.° do NRAU), em que se discuta a validade do seu contrato de
arrendamento véem atribuida eficacia suspensiva ao seu recurso, sem sequer
ficarem dependentes do pagamento de caugao. Ha assim uma diferenciagao no
tratamento da mesma situacao (a desocupacao forgada do locado), violando
nao so o direito a igualdade (art.® 13.° CRP), como o direito a uma tutela
jurisdicional efectiva (art.® 20.°, n.°s 1 e 4 CRP), para além de por em causa o
direito a habitacao (art.° 65.° CRP).

D.-Assim, ao presente recurso de apelacao nao pode deixar de ser atribuido
efeito suspensivo da douta Sentenca proferida, por forca do disposto no art.°
647.°, n.° 3 b) do CPC.

E.-Duas pessoas associadas num mesmo processo negocial e em subsequentes
processos judiciais com idéntico objecto recebem simultaneamente
declaragoes idénticas, ambas subscritas pelo mesmo Sr. LD, em ambas
invocando os mesmos poderes de representacao da Requerente, nao se
podendo ter como irrelevante, para o caso da ora Recorrente, as diligéncias
empreendidas pela sua comparte Ana ...... , para verificacao desses poderes de
representacgao, e o insucesso de tais diligéncias. Por isso, contrariamente ao
decidido na douta Sentenca recorrida (pag. 2 da secgao 4.2 - Fundamentacao
de Direito), deveria ter sido atribuida relevancia a conjugacgao entre o facto
provado indicado sob o n.° 9 e as diligéncias testemunhadas pela Dra. Ana .....
e supra indicadas, para efeitos de aplicagao do disposto no art.®° 260.°, n.° 1 do
CC.

F.-Assim, a douta Sentenca recorrida nao poderia considerar o facto dado
como provado sob o n.2 3, designadamente que “A Requerente remeteu a
Requerida ... carta registada com aviso de recepcao, datada de 29 de Abril de
2019 ...”, uma vez que a falta de prova dos poderes de representacao
invocados pelo subscritor dessa carta, retira eficacia a essa declaracao, por
forca do disposto no art.® 260.°, n.° 1 do CC.

G.-0 erro verificado na enunciagao do facto dado como provado sob o n.° 4
nao deve ser qualificado como mero lapso, antes lhe deve ser atribuida
relevancia porquanto, nao obstante aquelas comunicacgodes - cfr. Documentos 1
e 2 da Oposicdo - e os seus efeitos juridicos, estipulados pelo art.° 1107.° do
CC (a saber, o de a ora Recorrente se tornar a Unica arrendataria do locado e
contraparte contratual da Requerente), a Requerente continuou a expedir
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todas as suas comunicagoes apenas para a ex-inquilina CM, designadamente a
carta mencionada no facto provado n.° 10, que deveria ter sido considerada
invalida e ineficaz, porque nao enderegada a quem de direito.

H.-A falta de resposta as diligéncias empreendidas pela testemunha Ana ...... ,
constante do mesmo meio de prova que determinou a inclusao do facto n.° 8,
assume crucial relevancia para efeitos da devida aplicagao do disposto no art.°
260.°, n.° 1 do CC, quanto a ineficacia da declaragao de 29/04/2019.

I.-O depoimento prestado pela testemunha JMS nao pode ser dado como
credivel, uma vez que revela falta de conhecimento sobre as matérias de facto
abordadas ou, em alternativa, falta de aderéncia a verdade dos factos.

J.-A douta Sentenca recorrida incorre em violagao do disposto no art.® 607.°,
n.° 4 do CPC ao nao incluir no elenco de factos provados as duas cartas
constantes dos Documentos 1 e 2 da Oposigdo, o que assume relevancia dados
os seus efeitos juridicos, estipulados pelo art.° 1107.° do CC (a saber, o de a
ora Recorrente se tornar a Unica arrendataria do locado e contraparte
contratual da Requerente), sendo que a Requerente continuou a expedir todas
as suas comunicagoes apenas para a ex inquilina CM, designadamente a carta
mencionada no facto provado n.° 10, que deveria ter sido considerada invalida
e ineficaz, porque nao enderecada a quem de direito.

K.-De igual modo, ao desconsiderar a confissao da Requerente, por falta de
cumprimento do 6nus de impugnacgao especificada da matéria de facto
respeitante a excepcgao de falta de oposigcao a permanéncia da Requerida no
locado, durante mais de 1 ano apdés o alegado termo da ultima renovagao, pelo
que o contrato se renovara por forga do disposto no art.®° 1056.° do CC, o que
importa assumpcao desse facto por acordo.

L.-A douta Sentenca recorrida nao deveria considerar que, mesmo que se
considerasse a dita carta do Sr. LD de 29/04/2019 emitida sem poderes de
representacao, sempre se deveria entender a interposicao dos presentes autos
como ratificacao daquele acto, com o efeito retroactivo previsto nos artigos
268.°, n.° 2 e 471.° do CC (cfr. pag. 3 da seccgdao 4.2 Fundamentacao de
Direito).

M.- Com efeito, ndao sé esses efeitos retroactivos previstos no art.®° 268.°, n.° 2
do CC ressalvam os direitos de terceiro (in casu a Requerida), como essa
ratificacao atribuiria eficacia aquela comunicacao em data bem posterior a da
ocorréncia da renovacao do contrato presentemente em curso, nao sendo essa
comunicagao, reportada ao periodo contratual precedente, susceptivel de
produzir qualquer efeito sobre o periodo contratual corrente, sob pena de
frontal violagcao do disposto no art.® 1097.°, n.° 1 b) do CC.

N.-A oposicdo a renovacao do contrato de arrendamento habitacional dos
autos (se pudesse ser considerada existente, valida e eficaz) nao se baseia no
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estipulado no art.®° 1055.° do CC, mas antes no art.® 1097.° do CC (cfr. Doc. 2
do Requerimento de despejo). Além disso, o entendimento de inaplicabilidade
do disposto no art.° 1056.° do CC confunde o acto e seus efeitos com as suas
consequéncias: ao abrigo do disposto nos artigos 1096.°, n.° 3 e 1097.° do CC,
o senhorio pode declarar a sua oposi¢cao a renovagao automatica do contrato,
quando ocorrer a cessacao do periodo em curso, desse modo impedindo a
ocorréncia da dita renovacao automatica; a consequéncia desse acto € a de,
chegada a data do termo do periodo de vigéncia da relagao contratual, ocorrer
a sua caducidade, nos termos da alinea a) do art.° 1051.° do CC.

O.-Tanto segundo a letra do art.® 1056.° do CC como segundo o decidido no
aresto supra citado, a carta expedida pela Requerente, com data de
17/06/2022, ndo cumpre o requisito de manifestacao inequivoca de oposicao
ao continuado gozo do locado pela Requerida, ja que se limita a propor a
negociagcao de novo contrato de arrendamento (do que decorreria a
continuacao da ocupacao do locado), nao apresentando qualquer exigéncia de
desocupacao do locado, mesmo em alternativa aquela negociagao.

P-Dispoe o art.®° 231.° do CC que a morte do destinatario determina a
ineficdcia da declaragao ou da proposta negocial que lhe seja enderecada.
Como é 6bvio, a Requerida CM perdeu a qualidade de arrendatdria pela sua
morte em 20.07.2020. Assim, o contrato manteve-se apenas em nome da ora
Recorrente, a quem sempre teria de ser validamente dirigida qualquer
comunicacao.

Q.-Mais importante ainda é a circunstancia de tal carta violar frontalmente o
gue imperativamente dispoe o art.° 11.°, n.° 3 do NRAU: havendo pluralidade
de arrendatdrios e salvo indicagao em contrario, as comunicagoes do senhorio
devem ser dirigidas ao inquilino que figurar em primeiro lugar no contrato, ou
seja, a ora Recorrente e ndao a sua Mae, como resulta do contrato que constitui
o facto provado 2. Logo, ainda que a Requerida CM fosse viva, essa carta seria
invalida e ndo produziria efeitos, nomeadamente em relacdo a ora Recorrente,
como primeira arrendataria. Esta questao é de conhecimento oficioso, pelo
que a Mma. Juiz deveria ter reconhecido a invalidade da carta e disso extraido
as devidas consequéncias.

R.-Caso a Requerente atribuisse a sua carta de Junho de 2022 o objectivo de
manifestar alguma forma de oposicao a permanéncia da Requerida no locado,
como afirmado pela douta Sentenca recorrida, certamente teria sido a propria
Requerente a juntd-la como contraprova ao teor dos ultimos artigos da
Oposicao ao despejo. Pelo contrario, verificou-se que, quando foi requerida a
juncao da carta em apreco e da sua resposta, em sede de audiéncia de
discussao e julgamento, como resulta da Acta da Audiéncia, a Requerente
opoOs-se a essa juncgao. Obviamente porque dessa carta nao entendia poder
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retirar as consequéncias que a douta Sentenca recorrida em seu lugar
entendeu retirar. A Mma. Juiz utilizou esta carta como facto instrumental,
gquando a Parte, a quem o documento acabou por aproveitar, nao retirara
qualquer beneficio dessa mesma carta, que tinha em sua posse e era de sua
autoria.

S.-Constitui violagao do disposto no ja mencionado art.2 11.2, n.2 3 do NRAU e
do art.2 3.2, n.2 1 do CC a afirmacao constante da douta Sentenca Recorrida
(seccao 4.2. Fundamentagao de Direito, pag. 4, 32 paragrafo) de que era do
conhecimento da Requerida que a Requerente, por habito, apenas dirigia a
correspondéncia a Requerida CM. Com efeito, ainda que estivéssemos perante
um costume, como a douta Sentenca recorrida parece insinuar, esse costume
jamais poderia ir para além da lei ou contra a lei. Nao sé porque somente uma
lei pode revogar outra, mas como também esta em causa o principio da
seguranca juridica. Acresce que, mesmo que fosse considerado um uso - que
nao o é - também nao poderia ser juridicamente atendivel, a nao ser que a lei
dispusesse nesse sentido e o permitisse (artigo 3%/1 do CC).

T.-O entendimento plasmado a pag. 6 da secgao 4.2 Fundamentacgao de Direito
da douta Sentenca recorrida importaria a possibilidade de, ao longo de 1 ano,
2 anos, 5 anos, 10 anos, se manter a ocupacgao do locado pela Requerida, com
pagamento das rendas devidas (sem emissao da correspondente
documentacgao contabilistica) e sem que existisse titulo para tal ocupacgao
(apesar do duradouro comportamento das Partes), nem o art.2 1056.2 do CC
pudesse produzir o efeito supletivo para que foi gizado, o que nao pode deixar
de ser havido como solugao juridica repugnante.

Nestes termos e nos mais de Direito cujo douto suprimento de V. Exas. se
espera e invoca, deve a douta Sentenga recorrida ser revogada e substituida
por Acérdao que negue provimento a pretensao da Requerente, com o que se

fara a costumada justica.»
ES

Contra-alegou a apelada, concluido pela improcedéncia da apelagao.
QUESTOES A DECIDIR

Nos termos dos Artigos 6352, n%4 e 6399, n21, do Cdédigo de Processo Civil, as
conclusoes delimitam a esfera de atuacgao do tribunal ad quem, exercendo um

funcao semelhante a do pedido na peticao inicial.lll Esta limitacao objetiva da
atuacao do Tribunal da Relagao nao ocorre em sede da qualificagao juridica
dos factos ou relativamente a questoes de conhecimento oficioso, desde que o
processo contenha os elementos suficientes a tal conhecimento (cf. Artigo 59,
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n23, do Codigo de Processo Civil). Também nao pode este Tribunal conhecer
de questoes novas que nao tenham sido anteriormente apreciadas porquanto,
por natureza, os recursos destinam-se apenas a reapreciar decisoes
proferidas, ressalvando-se as questoes de conhecimento oficioso, v.g., abuso

de direito.ll1

Nestes termos, as questoes a decidir sao as seguintes:

i.-Impugnacao da decisao da matéria de facto (conclusdes E) a K);

ii.-Validade das comunicacoes enderecadas pela autora/apelada (conclusoes
P), Q), S);

iii.-Validade da oposicao a renovacgao do arrendamento (conclusoes F), L), M) e
N));

iv.-Renovacao do contrato de arrendamento ao abrigo do Artigo 10562 do
Cddigo Civil (Conclusoes O), R), T).

Corridos que se mostram os vistos, cumpre decidir.
FUNDAMENTACAO DE FACTO

A sentenca sob recurso considerou como provada a seguinte factualidade:
1)-Pela apresentacao n.2 2410, de 03.09.2018, mostra-se inscrita a aquisicao,
por compra a Companhia de Seguros Fidelidade - Mundial, SA, a favor da
Requerente dos prédios urbanos sitos na Rua do (...), n2s 40, 40-A, 42, 42-A e
42-B “A”, onde se inclui o 1.2 andar direito, sito na Rua (...), n? ..., da freguesia
de (...) e concelho de Lisboa, descrito na Conservatoria do Registo Predial de
Lisboa com a descrigao n.? (...) e inscrito na matriz predial urbana sob o artigo
(...).

2)-Por documento particular datado de 29.08.2008, intitulado “Contrato de
Arrendamento para Habitagcao com Prazo Certo”, a Companhia de Seguros
Fidelidade - Mundial, SA, na qualidade de Primeiro Contraente ou Senhorio, e
as Requeridas AM e CM, na qualidade de Segundas Contraentes ou
Arrendatdrias, e JF, na qualidade de Terceiro Contraente ou Fiador,
declararam o seguinte:

E celebrado o presente contrato de arrendamento para habitacdo com prazo
certo, tendo por objecto o 12, andar direito, de que o Primeiro Contraente é
proprietdrio, do prédio urbano sito na Rua (...), n.2 42, em Lisboa, freguesia de
(...), concelho de Lisboa (..), nas condicoes estipuladas nas cldusulas
seguintes:

Cldusula Primeira (Vigéncia, Renovacgdo e Objecto)

UM-0O arrendamento é celebrado sob a forma de prazo certo, ao abrigo do
disposto nos artigos 10952 e seguintes do Codigo Civil, e terd a duragdo de 10

9/27


file:///C:/Data/fj29910/Desktop/POR%20INSERIR-2024/2126%2022%20confidencializado%20(2).docx#_ftn2
file:///C:/Data/fj29910/Desktop/POR%20INSERIR-2024/2126%2022%20confidencializado%20(2).docx#_ftn2
file:///C:/Data/fj29910/Desktop/POR%20INSERIR-2024/2126%2022%20confidencializado%20(2).docx#_ftn2

anos, com inicio em 1 de Setembro de 2008 e termo em 31 de Agosto de 2018.
DOIS-No termo do prazo contratual, o arrendamento renovar-se-a por iguais e
sucessivos prazos de 3 anos, salvo se for denunciado, por qualquer das partes.
TRES-O locado destina-se, exclusivamente, a habitacdo das Arrendatdrias.

(...)

Cldusula Segunda (Oposi¢do a Renovagdo e Dentincia)

UM-0O Senhorio poderd opor-se a renovacdo automdtica do contrato mediante
comunicagdo, remetida as Arrendatdrias por carta registada com aviso de
recepcdo, com a antecedéncia ndo inferior a um ano do termo do contrato.
(...)JQUATRO-Quando o Senhorio proceda a dentincia do contrato nos termos
previstos no numero UM ou o contrato cesse por qualquer outra causa e as
Arrendatdrias ndo restituam o locado até ao termo do prazo contratual em
vigor ou até a data em que o deveriam fazer, as Arrendatdrias constituem-se
na obrigagdo de indemnizar o Senhorio no valor didrio correspondente a 1/10
(um décimo) do valor mensal da renda por cada dia de atraso na restitui¢do do
locado e anda na obrigacgdo de suportar as despesas judiciais e extrajudicias
que o Senhorio venha a ter, incluindo custas judiciais e honordrios de
Advogado ou de Solicitador de Execucgdo.

Cldusula Terceira (Renda)

UM-A renda inicial é de € 500,00 (quinhentos euros), no 2.2 ano passa a ser de
€ 550,00 (quinhentos e cinquenta euros), n.2 3.2 ano passa a ser de € 600,00
(seiscentos euros) e no 4.2 ano passa a ser de € 650,00 (seiscentos e cinquenta
euros).

(...)TRES-A partir do 52. Ano e seguintes, a renda poderd ser actualizada pelo
Senhorio no final de cada periodo de doze meses, de acordo com o indice de
actualizacdo das rendas habitacionais previsto na lei. Na falta deste indice,
serd utilizado como base de actualizag¢do o indice de aumento de precos ao
consumidor em Portugal Continental, publicados pelo Instituto Nacional de
Estatistica para o ano civil precedente.

(...)CINCO-A renda serd paga pelas Arrendatdrias mediante transferéncia
bancdria ou por outro meio a indicar por escrito pelo Senhorio as
Arrendatdrias.

SEIS-Os recibos da renda serdo enviados pelo Senhorio para as Arrendatdarias,
Arrendatdrias, apos efectivo pagamento.

3)-A Requerente remeteu a Requerida AM, que a recebeu em 02.05.2019,
carta registada com aviso de rececao, datada de 29 de Abril de 2019, com o
seguinte teor:

(...) Assunto: Oposi¢do a renovacgdo de arrendamento (art? 10972 do Codigo
Civil)
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Imovel: R (...), N.2 ..., 12 Dto. (adinate designado locado).

Exmo/a. Senhor/es/a(s).

Fazemos referéncia ao contrato de arrendamento com prazo certo, acima
identificado sito em imovel de que esta sociedade (adiante apenas designada
por “Senhoria”) é proprietdria e no qual a posi¢cdo contratual de Senhoria lhe
foi transferida, em consequéncia da compra e venda oportunamente
comunicada V. Exas,

Pela Presente, a Senhoria vem comunicar a oposi¢do a renovag¢do do contrato
de arrendamento de que V. Exas, sdo titulares, em conformidade com o
disposto no art.? 1.0972 do Codigo Civil e no Novo Regime do Arrendamento
Urbano (adiante designado NRAU).

Em conformidade com o disposto no artigo 10972 do Cdédigo Civil, a presente
oposicdo a renovagdo produzird efeitos no termo do prazo inicial ou termo da
renovacgdo actualmente em curso, i.e. em 31/08/2021.

Na data da produgdo de efeitos da presente oposi¢cdo a renovagdo, deverdo V.
Exas. proceder a entrega do locado, com a devolug¢do das chaves de acesso ao
locado e a sua restituigdo livre de pessoas e bens, no estado de conservagdo e
limpeza previsto no contrato e legislagdo aplicaveis.

O ndo cumprimento da obrigagcdo de entrega no tempo e termos referidos,
determinara a responsabilidade dos arrendatdrios e eventuais garantes do
contrato de arrendamento nos termos legais e contratuais.

Relembramos que as rendas e demais montantes a cargo dos arrendatdrios,
deverdo continuar a ser pagas até ao termo do contrato, ndo sendo possivel
efectuar quaisquer compensacoes com montantes pagos anteriormente,
nomeadamente e sem limitar, a titulo de caucgdo.

(...) O Procurador

(Assinatura manuscrita)

(LD)

4)-A Requerida CM faleceu em 20.07.2022.

5)-A Requerida AM nao procedeu, até a presente data, a entrega do locado,
6)-Continuando a usar o mesmo,

7)-Mais efectuando transferéncias bancarias mensais do valor global das
rendas respeitantes a 3 espacos locados (R/C Esq.°, 1.° Esq.° e Dto.),
actualmente no montante de € 1.695,26, correspondendo € 483,04 ao R/C Esq.
°,€483,04 ao 1.° Esq.° e € 729,18 ao 1.° Dto., que a Requerida recebe.
8)-AG, igualmente arrendataria da Requerente, recebeu carta similar a
mencionada em 3), subscrita pelo mesmo Procurador, tendo aquela solicitado
a comprovacao dos poderes de representagao deste.

9)-Antes do recebimento da carta referida em 3) o aludido Procurador nao era
mencionado na correspondéncia remetida pela Requerente a CM (a
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Requerente apenas expedia correspondéncia para uma das co-locatarias).
10)-A Requerente remeteu a CM uma carta datada de 17.06.2022, com o
seguinte teor:

(...) Assunto: Renegociag¢do de contrato

Na sua qualidade de Arrendatdrio(a) da AB, S.A. (vossa Senhoria), vimos
informar que o seu contrato de arrendamento terminou em 31/08/2021, data
em que deveria entregar o imdével ou, em alternativa, iniciar um novo contrato
de arrendamento.

Nesse sentido, e sendo do seu interesse em assinar um novo contrato,
apresentamos em seguida as condigées do mesmo: (..).

Ficamos a aguardar a sua resposta até ao dia 15/07/2021, data n(a) qual a
proposta apresentada fica sem efeito, sob pena de serem acionados os
mecanismos legais.

11)-A Requerida AM remeteu, através do seu mandatario, a Requerente
resposta, datada de 29.08.2022, com o seguinte teor:

(...) Ass.: Participacdo de 6bito de coarrendataria

(...)Fago referéncia as minhas cartas de 19/10/2020 de 03/11/2020, relativas
ao assunto mencionado em epigrafe, das quais junto copias para facilidade de
referéncia. Como indicado, nessas cartas, elas eram relativa ao contrato de
arrendamento habitacional, respeitante ao fogo mencionado em epigrafe, co-
titulado pelas Exmas. Sras. CM e AM.

Por meio dessas cartas, foi dado cumprimento ao disposto no art.?2 1107.2 do
Codigo Civil, informando o 6bito da Exma. Sra. Dra. CM, ocorrido no dia
20/07/2020, pelo que o arrendamento passou a ficar concentrado na pessoa da
sua filha e ja coarrendatdria, a Exma. Sra. Dra. AM.

Surpreendentemente, no passado dia 18/07/2022, chegou a posse da minha
Constituinte, a Exma. Sra. Dra. AM, uma carta de V. Exas datada de
17/06/2022, dando conta de que o contrato teria terminado em 31/08/2021 e
propondo uma renegociacdo de novo contrato.

Comeco por observar que, nessa vossa carta, é solicitada uma resposta até
15/07/2021, cerca de 13 meses antes da data de expedi¢do da carta ou, se
entendéssemos o ano de 2021 como lapso a corrigir, 3 dias antes da data de
recepcdo da mesma carta.

Por outro lado, convirdo V. Exas. que, ndo tendo sido feita qualquer
comunicagdo de oposi¢do a renovacdo do contrato, nos termos do disposto no
art.2 1097.2 do Cdédigo Civil, o contrato de arrendamento renovou-se. Além
disso, esta comunicag¢do de 18/07/2022, enderecado a quem, por motivo (..)
Assunto: Renegociagdo de contrato

Na sua qualidade de Arrendatdrio(a) da AB, S.A. (vossa Senhoria), vimos
informar que o seu contrato de arrendamento terminou em 31/08/2021, data
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em que deveria entregar o imével ou, em alternativa, iniciar um novo contrato
de arrendamento.

Nesse sentido, e sendo do seu interesse em assinar um novo contrato,
apresentamos em seguida as condigdes do mesmo: (..).

Ficamos a aguardar a sua resposta até ao dia 15/07/2021, data n(a) qual a
proposta apresentada fica sem efeito, sob pena de serem acionados os
mecanismos legais.

12)-A Requerente remeteu a Requerida, que a recebeu, uma carta, datada de
17.02.2023, dirigida a R (...), N.2 42, 12 Dt 12 andar Dto. (...) Lisboa, na qual
consta

(...) Assunto: Regras de Conduta no prédio L12.1D

Dirigimo-nos a V. Exas., na V. qualidade de arrendatdrios do Edificio sito na R
(...), N242, 12 Dt. 1.2 andar Dto., Arroios, em Lisboa, para solicitar que sejam
respeitados os principios de boa convivéncia e de respeito entre moradores

(...).
FUNDAMENTACAO DE DIREITO

IMPUGNACAO DA DECISAO DA MATERIA DE FACTO (CONCLUSOES E) A K).
Em primeiro lugar, a apelante considera que o facto provado sob 3 (carta
remetida pela requerente a requerida, em 2.5.2019, consubstanciando a
oposicdo a renovacgao do arrendamento) nao deveria ter sido considerando
provado «uma vez que a falta de prova dos poderes de representacao
invocados pelo subscritor da carta, retira eficacia a essa declaragao».

O Tribunal a quo fundamentou a resposta a esse facto nestes termos:

«Pontos 1) a 3): a factualidade em referéncia encontra-se assente por acordo
0

das partes (cfr. artigo 5740, n."s 1 e 2 do Cddigo de Processo Civil), ainda que
coadjuvantemente se tenha valorado quanto a propriedade do imdvel o teor da
certidao do registo predial e da caderneta predial urbana (Docs. 5 e 6 juntos
com o requerimento de despejo), quanto ao contrato a cépia do mesmo (junto
como Doc. 1 com o requerimento de despejo) e quanto a carta de resolugao o
teor da copia da mesma (junta como Doc. 2 com o requerimento de despejo).
Importa atentar que a Requerida nao arguiu a falsidade da assinatura

constante do contrato de arrendamento e que lhe é imputada (cfr. n.O 1 do

artigo 374O e 3760, ambos do Cédigo Civil), sendo que quanto a carta referida
em 3), nao coloca em causa o seu envio e recebimento, mas outrossim os
poderes do seu subscritor, questao que analisaremos infra.»

Apreciando.

A apelante confunde a fixagcdo da matéria de facto com a subsquente
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qualificagdo juridica. De facto, o que estd provado sob 3 é o envio e rececao da
carta e seus termos, aqui por transcrigao das expressoes utilizadas na carta.
Saber se quem assinou a carta, invocando a qualidade de procurador, tinha
poderes bastantes ou nao, é questao que extravasa a redacao singela do facto
e ndo determina a alteracao deste. A (in)suficiéncia desses poderes podera
derivar de outra factualidade que nao do facto 3 em si.

Em segundo lugar, sustenta a apelante que existe erro na redacgao do facto 4
porquanto a requerida CM faleceu em 20.7.2020 e nao em 20.7.2022.

O tribunal a quo fundamentou o facto 4 assim:

«Ponto 4): a prova deste facto decorre do teor do assento de ébito junto aos
autos.».

Ora, resulta de tal assento bem como da escritura de habilitacao de herdeiros
que o Obito ocorreu em 20.7.2020, tratando-se de erro de escrita suprivel (cf.
Artigo 6142, n°1 e n92, do Cddigo de Processo Civil).

Assim, retifica-se a redacgao do facto 4 para : A Requerida CM faleceu em
20.7.2020.

Em terceiro lugar, a apelante insurge-se contra a valoracao dada pelo tribunal
a testemunha JMS, sustentando que o mesmo revela falta de conhecimento
sobre as matéria abordadas ou, em alternativa, falta de aderéncia a verdade
dos factos.

Improcede a pretensao da apelante porquanto nao cabe ao Tribunal da
Relagao certificar depoimentos mas apenas, sendo o caso, alterar concretos
factos com base em meios de prova. Nos termos em que a questao é colocada,
a sua apreciacao é absolutamente inutil.

Com efeito, o direito a impugnacgao da decisdao de facto nao subsiste a se mas
assume um carater instrumental face a decisao de mérito do pleito. Deste
modo, por forga dos principios da utilidade, economia e celeridade processual,
o Tribunal ad quem nao deve reapreciar a matéria de facto quando o(s) facto
(s) concreto(s) objeto da impugnacao for insuscetivel de, face as circunstancia
proprias do caso em apreciacao e as diversas solucoes plausiveis de direito,
ter relevancia juridica, sob pena de se levar a cabo uma atividade processual

qgue se sabe, de antemao, ser inconsequente.li1 Dito de outra forma, o
principio da limitacao dos atos, consagrado no Artigo 1302 do Cddigo de
Processo Civil, deve ser observado no ambito do conhecimento da
impugnacao da matéria de facto se a analise da situacao concreta evidenciar,
ponderadas as varias solugoes plausiveis da questao de direito, que desse
conhecimento nao advird qualquer elemento factual cuja relevancia se projete
na decisao de mérito a proferir - Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de
17.5.2017, Isabel Pereira, 4111/13.

Em quarto lugar, a apelante pretende que sejam aditados dois factos
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correspondentes as duas cartas constantes dos documentos 1 e 2 da oposicao,
0 (que assumira relevancia para efeitos do Artigo 11072 do Cédigo Civil
(comunicacgao da transmissao ou concentracao do arrendamento).
Compulsados os autos, verifica-se que a autora/apelada nao suscitou qualquer
questao quanto ao envio e rececao de tais cartas, razao pela qual deve aditar-
se o facto 13 com a seguinte redacgao:

13.-Com data de 19.10.2020, JFA subscreveu a carta de fls. 32 dirigia a
autora, nos termo da qual afirma : «Nos termos e para os efeitos do disposto
no art. 11072 do Codigo Civil, cumpro o doloroso dever de informar o obito da
Exma. Sra. Da. CM (...) , ocorrido no dia 20.7.2020 (...) Assim, o arrendamento
fica concentrado na pessoa da sua filha e ja coarrendatdria, a Exma. Sra. Dra.
AM(...) .» Em 3.11.2020, o mesmo JFA dirigiu nova carta a autora, clarificando
que a comunicacgao anterior dizia respeito a totalidade do objeto do contrato
de arrendamento.

Em quinto lugar, a apelante pretende se considere assente, por acordo, a falta
de oposicao da autora/apelada a permanéncia da requerida no locado, para
efeitos do disposto no Artigo 10562 do Cédigo Civil.

Improcede a pretensao porquanto, aquando do exercicio do subsequente
contraditorio, a autora afirmou que: «Contrariamente ao que a Ré quer fazer
parecer, ndo existe qualquer interesse da autora em manter o arrendamento, o
contrato de arrendamento encontra-se extinto, devido a oposi¢cdo a
renovacgdo, por iniciativa da senhora, e que produziu efeitos em 31 de agosto
de 2021 (30); Face a conduta relapsa da Ré, a Autora foi obrigada a langar
mdo do procedimento especial de despejo (31); Todas as quantias entregues
pela ré a partir da data da extin¢do do contrato de arrendamento serdo
imputadas ao valor de indemnizagdo devido pela ndo entrega atempada do
imovel a proprietdria, nos termos do disposto pelo artigo 10452 do Codigo
Civil (32).

Nao ha admissao por acordo porquanto- atento os termos do exercicio do
contraditdrio - a versao da Ré mostra-se contrariada pelo contraditério
considerado no seu conjunto (cf. Artigo 5742, n22, do Cédigo de Processo
Civil).

VALIDADE DAS COMUNICACOES ENDERECADAS PELLA AUTORA/APELADA
(CONCLUSOES P), Q), S).

Sustenta a apelante que: atento o 6bito de CM em 20.7.2020, a partir dai as
comunicagoes da autora - para serem validas - teriam de ser dirigidas a
apelante; a carta remetida pela autora, em 17.6.2022, viola frontalmente o
disposto no artigo 112, n°3, do NRAU; nesse sentido, ¢ errada a afirmacao
feita na sentenca impugnada de que era do conhecimento da requerida que a
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requerente, por habito, apenas dirigia correspondéncia a requerida CM
(conclusoes P), Q) e 9)).

Apreciando.

A partir do 6bito da coarrendataria CM, as notificagdes da autora teriam, em
principio (cf. infra), de ser dirigidas a Ré AM.

A Unica notificacao que podera estar em causa é aquela a que se reporta o
facto provado sob 10 na medida em que tal carta foi enderecada a ja entao
falecida CM. Ora, essa carta (de 17.6.2022) visa, em primeira linha,
manifestar a disponibilidade da autora para renegociar o contrato de
arrendamento, hipotese esta que é colocada na sequéncia da ja ocorrida
extingao do contrato em 31.8.2021 por forga da oposigao a renovagao,
expressa na carta de 29.4.2019, dirigida a Ré AM. Assim, a carta de 17.6.2022
nao teve (nem pretendeu ter) efeitos extintivos do contrato de arrendamento,
consistindo apenas num convite a negociar no contrato. A sua assergcao de que
o contrato «terminou em 31.8.2021» nao é constitutiva, justificando-se apenas
face a carta de 29.4.2019. Esta, sim, teve efeitos extintivos do contrato e foi
corretamente dirigida a Ré AM (cf. Artigos 92, n?1, e 112, n¢3, do NRAU).
Conforme refere Maria Olinda Garcia, O Arrendamento Plural, Quadro
Normativo e Natureza Juridica, 2009, pp. 99-100:

«A nosso ver, as regras consagradas no artigo 112 (havendo pluralidade de
senhorios ou de arrendatarios) devem ser consideradas no seu contexto
sistematico, ou seja, enquanto hipoteses especificas dentro do ambito tematico
tracado pelo art. 92 da Lei n? 6/2006. Sao ai referidas trés matérias
relativamente as quais as comunicacgoes entre as partes se devem processar
segundo regras tracadas pelos arts. 92 e seges: cessagao do contrato de
arrendamento, atualizacao da renda e obras.»

Em suma, nao integrando essa carta de per si uma comunicacgao constitutiva
da cessacao do contrato (sobre esta incidiu, sim, a carta de 29.4.2019), nem
versando sobre a atualizagao legal da renda ou obras, nao tinha a mesma de
ser impreterivelmente dirigida a Ré AM, dai ndo emergindo qualquer vicio
relevante para a apreciagao de mérito dos autos, tanto mais que a Ré AM
recebeu a referida carta e tomou conhecimento do seu teor (cf. facto 11).

VALIDADE DA OPOSICAO A RENOVACAO DO ARRENDAMENTO
(CONCLUSOES F), L), E N)).

Sustenta a apelante que o procurador da autora, que subscreveu a carta de
oposicao a renovacao de 29.4.2019, nao tinha os poderes de representagao
invocados. Mais argumenta que a interposicao desta agao nao pode ser
considerada com constituindo ratificacao daquele ato com efeitos retroativos
porquanto os efeitos retroativos ressalvam os direitos de terceiro (no caso, a

16 /27



Ré), sendo essa comunicacgao insuscetivel de produzir efeitos, sob pena de
violagao do disposto no Artigo 10972, n21, al. b), do Cdédigo Civil.

Sobre esta matéria, o tribunal a quo pronunciou-se nestes termos:

«Apurou-se igualmente que, por carta registada com aviso de recegao,
recebida pela Requerida em 02.05.2019, a Requerente comunicou a Requerida
que se opunha a renovacgao do contrato, que produziria os seus efeitos em 31
de Agosto de 2021 (cf. ponto 3. dos factos provados), assim respeitando a
forma e o prazo de antecedéncia minima da comunica¢dao enunciado na
clausula segunda, primeiro paragrafo do contrato (O Senhorio podera opor-se
a renovacao automatica do contrato mediante comunicacao, remetida as
Arrendatdarias por carta registada com aviso de rececao, com a antecedéncia
nao inferior a um ano do termo do contrato).

Face a isto importa apurar se a alegada falta de poderes de representacao do
procurador da Requerente, que assinou a mesma, é, desde logo, tempestiva se
efetuada em sede de oposicdo no ambito da presente agao.

A caracteristica fundamental da representagao é a producao de efeitos na
esfera juridica de uma pessoa distinta da que manifesta a vontade negocial (cf.
artigo 2582 do Codigo Civil), na medida em que o representante atua
expressando uma vontade que se ird repercutir, direta e imediatamente, na
esfera juridica de outrem.

Na representacao, o representante age, de modo expresso e assumido, em
nome do representado, dando a conhecer aos interessados o facto de
representacao, como ocorre no caso vertente em que LD assina na qualidade
de procurador.

Nessa circunstancia, o destinatario da conduta tem o direito, nos termos do
artigo 2609, n.2 1 do Cddigo Civil, de exigir que o representante faga prova dos
seus poderes, pois caso contrario a declaragao nao produzira efeitos.

A lei sanciona a representacao sem poderes com a ineficacia do negocio em
relagdao ao dominus, sem prejuizo de este o poder ratificar, caso em que o
negocio adquire total eficacia, desde o momento da atuacdo do representante,
como se nunca tivesse havido qualquer vicio.

No caso em apreco nao resulta minimamente demonstrado, nem alegado foi,
que a aqui Requerida, quando recebeu a carta de oposi¢cao a renovagao do
contrato haja exigido a justificagao dos seus poderes. Uma outra pessoa,
quando recebeu uma carta similar, mas até relativa a outro locado, fé-lo
(embora nao saibamos, porque nao foi sequer alegado, em que concretas
circunstancias), mas nao a aqui Requerente, veja-se.

Ora, o terceiro perante quem o procurador age invocando poderes de
representacao tem o onus material de averiguar se o representante possui ou
nao os poderes alegados, sendo que o risco da falta de poderes correra pelo
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terceiro - cf. neste sentido, Pedro de Albuquerque, Codigo Civil Comentado - I
- Parte Geral, Coordenacao Anténio Menezes Cordeiro, CIDP, 2020, pp.
763-764.

Temos assim que, ainda que o procurador que subscreveu a carta de oposicao
a renovacao nao detivesse os poderes necessdrios para representar, seguro é
que a Requerida nao solicitou prova da existéncia desses poderes.

Mais, mesmo que se houvesse de considerar que o procurador atuou no
contexto de uma gestao de negdcios, nos termos do artigo 4642 do Codigo
Civil, a interposigao da presente agao, com a utilizacao daquela carta, sempre
teria de ser considerada como ratificacao do ato do procurador, com o efeito
retroativo decorrente do estatuido nos artigos 2682, n.2 2 e 471, ambos do
Cédigo Civil- neste sentido, entre outros, acérddaos do Supremo Tribunal de
Justica de 1-07-2004, relator Oliveira Barros, processo n.? 04B2214; e de
14-04-1998, Rodrigues Gongalves, processo n.2 074579.

Alias, como se fez notar no muito recente Acérdao do Tribunal da Relacao do
Porto, proferido no processo n.? 18510/21.4T8PRT.P1, de 09.02.2023, Juiz
Desembargador relator Filipe Carocgo, acessivel em https://jurisprudencia.pt/
acordao/213428/, (...) E extemporanea a invocacéo pelo inquilino, apenas na
contestacao, da falta de poderes do representante aparente do senhorio
relativamente ao ato por ele praticado de denincia do contrato de
arrendamento cerca de trés anos antes, sem que alguma vez tivesse colocado
em causa a existéncia desses poderes.

Ou, ainda como mais expressivamente se refere no Acordao do Tribunal da
Relacao de Evora, proferido no processo n.2 1196/10.9TBALR-A.E1, de
27.03.2014, Juiz Desembargador relator Francisco Xavier, acessivel em
www.dgsi.pt, se o destinatdrio da conduta nao exigir a comprovacao dos
poderes de representacao aceitou o representado a praticar o ato, o qual
produz efeitos na sua esfera juridica.

Conclui-se, assim, que aquela comunicacao de oposicao a renovagao foi
validamente efetuada e o contrato de arrendamento em causa cessou, por esta
via, os seus efeitos em 31 de Agosto de 2021.»

O enquadramento e fundamentacgao adotados pelo Tribunal a quo nao
merecem censura.

Nos termos do Artigo 2602, n21, do Cddigo Civil, «Se uma pessoa dirigir em
nome de outrem uma declaragdo a terceiro, pode este exigir que o
representante, dentro de prazo razodvel, faga prova dos seus poderes, sob
pena da declarag¢do ndo produzir efeitos.»

Consagra-se aqui um onus de diligéncia a cargo do destinatario da declaracao
(cf. Janudario Costa Gomes, Em Tema de Revogac¢do do Mandado Civil,
Almedina, 1989, p. 236).
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Conforme sinaliza a jurisprudéncia citada pelo tribunal a quo, o prazo razodvel
nao pode ser interpretado de modo a que, colocada perante uma comunicagao
de oposicdo a renovacao do contrato de arrendamento datada de 29.4.2019, a
inquilina s6 venha suscitar a questao da existéncia dos poderes de
representagao do procurador em 5.1.2023, aquando da oposigao ao
procedimento especial de despejo.

Neste mesmo sentido, pronunciou-se ainda o Acordao do Tribunal da Relagao
de Guimaraes de 4.10.2023, Paulo Reis, 2280/22:

«Se o réu, ora apelante, perante a missiva de comunicac¢ao de oposicao a
renovacgao assinada pelo mandatario do autor/recorrido, nao fez uso da
disciplina consagrada no artigo 260.2 do CC, nem tal foi alegado e comprovado
nos autos, nada obsta a eficacia da comunicacao de oposicao a renovagao do
contrato de arrendamento subscrita por advogado, em representagao do
senhorio.»

Releva também nesta sede, o acérdao proferido nesta mesma Secgao em
12.10.2021, Micaela Sousa, 736/21, nos termos do qual:

«Ora, o terceiro perante quem o procurador age invocando poderes de
representacdo tem o onus material de averiguar se o representante possui ou
nao os poderes alegados, sendo que o risco da falta de poderes correra pelo
terceiro - cf. neste sentido, Pedro de Albuquerque, Codigo Civil Comentado - I
- Parte Geral, Coordenacao Antonio Menezes Cordeiro, CIDP, 2020, pp.
763-764.

Assim, ainda que o procurador que subscreveu a carta de denincia nao
detivesse os poderes necessdarios para representar, seguro € que o réu nao
solicitou prova da existéncia desses poderes.

Além disso, mesmo que se houvesse de considerar que o procurador atuou no
contexto de uma gestao de negodcios (cf. art. 4642 do Cddigo Civil), a
interposicao da presente acao sempre teria de ser considerada como
ratificacao do ato do procurador, com o efeito retroativo decorrente do
estatuido no art. 2682, n.2 2 do Codigo Civil (cf. art. 4719do Codigo Civil) - cf.
acordaos do Supremo Tribunal de Justiga de 1-07-2004, relator Oliveira
Barros, processo n.2 04B2214; e de 14-04-1998, Rodrigues Gongalves,
processo n.2 074579.»

A argumentacgao utilizada por este acordao no que tange a ratificacao,
replicada na sentencga impugnada, constitui um argumento obiter dictum
porquanto a resolucao da questao nao necessita de extravasar - consoante
visto - o regime do préprio Artigo 2602, n21, do Cdédigo de Processo Civil.
Esta linha jurisprudencial é reiterada na jurisdigao laboral a propoésito dos
processos disciplinares (cf. Acéordaos do Supremo Tribunal de Justica de
8.1.2006, Sousa Granddo, 0652579, de 21.3.2012, Fernandes da Silva, 161/09;
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Acoérdao do Tribunal da Relacao do Porto de 27.3.2017, Nelson Fernandes,
5948/15).

Em suma, ndo tendo a apelante exigido ao representante, em prazo razoavel, a
comprovacao dos poderes de representacao, o ato praticado (comunicacao da
oposicao a renovacao) pelo representante produz efeitos na esfera juridica do
representado, sendo eficaz também perante a declarataria/Ré.

A Ré/apelante nao pode aproveitar-se de atos praticados por outra
arrendataria (cf. facto 8) porquanto estes nao extravasam a respetiva esfera
juridica, tratando-se de relagoes juridicas completamente distintas.

RENOVACAO DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO AO ABRIGO DO ARTIGO
10562 DO CODIGO CIVIL (CONCLUSOES 0),R),T).

A apelante sustenta que ocorreu renovacao do contrato de arrendamento
porquanto se manteve no gozo do locado durante mais de um ano apés a
caducidade, nao tendo ocorrido oposigao relevante do senhorio.

O tribunal a quo pronunciou-se sobre a questdao nestes termos:

«No caso vertente ¢é indiscutivel que a Requerida se mantém no gozo do
locado ha mais de um ano desde que o contrato cessou os seus efeitos, ou seja
em 31.08.2021. Mas tal consubstancia uma situagao de caducidade? E a
manutengao no gozo ocorre sem oposicao do locador? Vejamos.

Desde logo refere Jorge Henrique da Cruz Pinto Furtado, Manual de
Arrendamento Urbano, Volume II, 42 edigdo atualizada, Almedina, paginas 837
e 838, que Tecnicamente, a oposi¢do a renovacdo é (...) uma “declaragdo de
vontade do sujeito destinada a fazer cessar a relagdo que o vincula ao outro
sujeito”, um verdadeiro negdcio juridico, ja que (...) desde que (...) “é o ato que
determina, ele proprio, a cessac¢do”.

Na nossa concecdo da realidade, a ineficdcia superveniente do contrato é,
assim, um efeito direto da vontade do oponente a renovagdo (rectius, a
prorrogacdo) - e, portanto, uma forma de cessag¢do do contrato urbano distinto
da caducidade.

A declaragdo destina-se a aproveitar o avizinhar-se da prorrogacdo tdcita para,
através de uma manifestacdo autonoma da vontade, afastar a sua verificagdo.
(...)

Ndo constituird, portanto, uma dentuncia, nem em sentido ndo técnico, mas um
negocio juridico tipico (...).

Ja Pires de Lima e Antunes Varela, Cddigo Civil Anotado, Volume II, 42 Edicao,
pagina 399, referem que, em anotacao ao artigo 10562, que a caducidade do
arrendamento pode dar-se em consequéncia da denuncia, se a causa for o
decurso do prazo, ou pela verificacao de alguma das demais circunstancias
referidas na alinea b) e seguintes do artigo 1051.2, mais afirmando que a
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exigéncia da falta de oposigao do locador, para que se verifique a renovacgao
do contrato, mostra que este artigo se funda numa presuncao - a de que as
partes acordaram tacitamente na renovacao.

Numa situagdao em que existiu uma oposi¢cao a renovagao nao podemos falar
de qualquer comportamento tacito, pelo contrario, na medida me que existe
uma expressao de vontade objetiva em sentido contrario e nao uma auséncia
absoluta de comportamento a que a lei vem dar valor. Parece-nos, assim, que a
lei exclui do artigo 10569 a situacao enunciada no artigo 10552, ambos do
Cédigo Civil.

Mas, caso assim nao se entenda, vejamos entao se, no caso vertente, e apos
31.08.2021 e no ano seguinte o locador se opos validamente.

Conforme se refere no Acordao do Supremo Tribunal de Justica, proferido no
processo n.2 079780, de 11.04.1991, Juiz Conselheiro relator Pereira da Silva,
acessivel em www.dgsi.pt.,

I- Em caso de caducidade do arrendamento, nos termos do artigo 1056 do
Codigo Civil, torna-se necessdria a verificagdo dos seguintes requisitos para
que a renovacdo do contrato tenha lugar: a) que o locatdrio se mantenha no
gozo da coisa locada, apos a caducidade do arrendamento; b) que essa posse
perdure pelo prazo de um ano; c) que ndo haja oposicdo do locador.

II- O requisito da falta de oposi¢do por parte do locador tem de ser provado
pelo locatdrio, apesar do facto poder ser negativo.

III- A oposigdo a renovagdo do contrato ndo estd sujeita a forma especial,
podendo ser feita por simples missiva dirigida pelo locador ao locatdrio, ou
por qualquer outro meio, importando apenas que o locador se manifeste
através de um ato de que o arrendatdrio tenha ou deva ter conhecimento e
que manifeste, por forma inequivoca, o seu proposito de se opor a renovacgao.

Da conjugacao do referido resulta que a oposicao do senhorio a permanéncia
do arrendatario no gozo da coisa locada pode ser manifestada por qualquer
meio, nos termos gerais do artigo 2172 do Cddigo Civil, desde que leve ao
conhecimento do locatdrio ou dele torne conhecida a sua vontade. Em face de
tal, e como se refere no Acordao do Tribunal da Relagao de Lisboa, proferido
no processo n.2 7797/2005-1, de 06.02.2007, Juiz Desembargador Rui Vouga,
acessivel em www.dgsi.pt, a acao de despejo com fundamento em caducidade
do arrendamento nao tem de ser proposta no prazo previsto no art. 10562 do
Coddigo Civil; pode ser proposta mais tarde, desde que o senhorio se tenha
oposto ao gozo do arrendatario em tempo oportuno (isto é, dentro do ano
imediatamente subsequente ao facto determinante da caducidade do
arrendamento).

No caso vertente, temos que a Requerente remeteu a CM, coarrendataria da
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aqui Requerida, sendo que era do conhecimento da Requerida que a
Requerente apenas a esta, por habito dirigia a correspondéncia, uma carta
datada de 17.06.2022, na qual a propdsito de uma proposta de renegociagao
do contrato, refere que Na sua qualidade de Arrendatario(a) da AB, S.A. (vossa
Senhoria), vimos informar que o seu contrato de arrendamento terminou em
31/08/2021, data em que deveria entregar o imovel ou, em alternativa, iniciar
um novo contrato de arrendamento.

Nesse sentido, e sendo do seu interesse em assinar um novo contrato,
apresentamos em seguida as condi¢gées do mesmo: (...).

Ficamos a aguardar a sua resposta até ao dia 15/07/2021, data n(a) qual a
proposta apresentada fica sem efeito, sob pena de serem acionados os
mecanismos legais.

A Requerida AM nao s6 teve conhecimento (de acordo com a resposta que
remeteu) em 18.07.2022 (ou seja antes de decorrido um ano sobre a data do
término do contrato e igualmente um ano antes da instauracao / citagao para a
presente acao), como responde afirmando a inexisténcia de qualquer
comunicagao de oposigao a renovagao do contrato, nos termos do disposto no
art.2 1097.2 do Cddigo Civil, carta de oposicao que no ambito dos presentes
autos reconhece ter recebido (embora colocado em causa a legitimidade do
procurador, o que nao fez naquela data) o contrato de arrendamento renovou-
se. Além disso, esta comunicagdo de 18/07/2022, enderecado a quem, por
motivo de obito oportunamente comunicado, ja ndo é arrendatdria do fogo em
questdo, padece de total ineficdcia para todo e qualquer efeito que
pretendesse produzir.

Esta carta, e uma vez que na mesma a Locadora reitera a cessacao do
contrato em 31.08.2021, afirmando que a relacao contratual a manter-se sera
com base em distinto contrato, nao podemos deixar de considerar, atenta a
teoria da impressao do destinatario, que a Requerida nao poderia deixar de
considerar tal afirmagdao como uma forma de reiterar oposicao a sua
manutencao no locado.

Alids, nao é sequer por a Requerente continuar a receber o montante
equivalente a renda, nem mesmo numa carta remetida a todos os que residem
no prédio (a respeito de questoes que se reportam claramente a todos os que
ali residem e nao especificamente a Requerida) utilizar a palavra
“Arrendataria”, que poderia a Requerida presumir a manutencao do contrato,
quando existiram dois atos expressos em sentido contrario: carta de oposicao
a renovacao e proposta para iniciar um novo contrato de arrendamento, com
condicoes totalmente distintas.

Como se decidiu no Acérdao do Tribunal da Relagdo do Porto, proferido no
processo n.2 974/21.8T8PFR.P1, de 17.05.2022, Juiz Desembargador Rui
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Moreira, acessivel em www.dgsi.pt, III. -Tendo sido devidamente comunicada
ao inquilino a oposi¢do a renovag¢do do contrato, para a data do seu termo, a
falta de restituicdo do locado e o ulterior recebimento de rendas ndo traduz a
renovacdo do contrato.

IV.- O recebimento de tais rendas, representando a compensacdo minima pela
continuidade do gozo do locado para além da cessagdo do contrato, ndo
justifica a qualificagdo de uma ag¢do de despejo ulterior como abuso de direito,
na forma de venire contra factum proprium.

Alids, refere-se de forma muito clara nessa decisdao que, de preceito nenhum
resulta que a aceitagdo de rendas e a continua¢do da ocupagdo do locado
determinem novas renovagoées do contrato. Com efeito, inexiste norma que
equipare esta situagdo a prevista no art. 10562, em func¢do da qual, apds a
caducidade do arrendamento, a continuidade do gozo do arrendado determina
ope legis a renovagdo do contrato. E que esta solucdo procede de uma falta de
oposig¢do do locador. Diferentemente, no caso da cessag¢do do contrato por
oposicdo a sua renovagdo pelo locador, a oposi¢do deste estd adquirida.

Pelo contrdrio, do disposto no art. 10542 resulta que o contrato se ndo renova
apos a declaragdo de oposicdo de qualquer dos contraentes, ao que acresce
que em norma alguma se fixa qualquer prazo para a instaurag¢do da agdo de
despejo, no caso de recusa de entrega do arrendado pelo inquilino, como
condigdo de eficdcia da oposi¢do a renovacgdo. Alids, nem sequer a apelante
invoca qualquer regra juridica em que possa sustentar essa sua perspetiva do
caso.

Assim, so eventualmente a luz do instituto do abuso de direito, (...) é que se
poderia discutir qualquer impedimento ao exercicio do direito a recuperagdo
do arrendado, em face da manutenc¢do do status quo entre o momento do fim
da vigéncia do contrato (...) e a dedugdo da pretensdo de despejo, por via da
presente acdo.

A semelhanca do que ocorria no caso ali em discussao, estando a Requerente
convencida da legitimidade da sua atuagao, é natural que esperasse algum
tempo pela entrega do arrendado, sem necessidade da vinda a juizo. Ao que
acresce que de nenhum outro facto provado na causa se pode extrair a
contribuicao de qualquer acao da autora para criar na inquilina a convicgao de
gue havia prescindido da cessagao do contrato, conformando-se com a sua
renovacgao, antes pelo contrario tendo em conta que veicula, em 2022, a
possibilidade de celebragao de novo (o que pressupoe a cessagao do anterior)
contrato.

E também como ali se refere a verificagdao de abuso de direito pressupde um
investimento de confianca, traduzido no facto de o confiante ter desenvolvido
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uma atividade com base no factum proprium, de modo tal que a destruig¢do
dessa atividade pela conduta posterior, contraditoria, do agente (o venire)
traduzam uma injustica clara, evidente.»

A Requerida limitou a deixar prolongar a situacao, pagando o valor de renda
que sempre representaria uma contrapartida minima pela continuacao do
gozo do locado, sendo que nada alegou quanto a qualquer investimento de
confianga logrado, resultante da continuidade da situagao material
proporcionada pelo uso do locado desde 31.08.2021, assim nao se verificando
igualmente qualquer situagao de abuso de direito.

Em suma, entende-se nao se poder considerar estar verificada qualquer
renovacgao do contrato nos termos do artigo 10562 do Codigo Civil.»
Apreciando.

Nos termos do Artigo 10562 do Cddigo Civil, «Se, ndo obstante a caducidade
do arrendamento, o locatdrio se mantiver no gozo da coisa pelo lapso de um
ano, sem oposicdo do locador, o contrato considera-se igualmente renovado
nas condig¢bes do artigo 1054°.»

Na analise deste regime, relevam nomeadamente os seguintes contributos
doutrinarios.

Ana Raquel Pessoa in Anténio Agostinho Guedes e Julio Vieira Gomes
(Coords.), Comentario ao Codigo Civil, Direito das Obrigagbes, Contratos em
Especial, UCP Editora, 2023, pp. 453-454:

«Nos termos do artigo em analise, a oposicao do locador impede a renovagao
do contrato. A lei nao fixa uma forma especial para a oposigao por parte do
locador, e tem-se entendido que recai sobre o locatario o énus de demonstrar
gue nao houve oposicao da parte do locador. De facto, de acordo com a regra
geral da distribuicdo do 6nus da prova (artigo 3429), cade ao titular do direito
fazer a prova dos factos constitutivos do seu direito. Nos termos do n23 do
artigo 3429, em caso de duvida, os factos devem ser considerados como
constitutivos do direito. Assim, a nao oposi¢cao a renovacgao seria um facto
constitutivo do direito do locatario. Esta prova, no entanto, é dificil de fazer,
porquanto se trata de uma prova de um facto negativo. Tem-se entendido que
o locador devera colaborar e indicar qualquer oposicao que tenha manifestado
a revalidacao do contrato, ao abrigo do principio de colaboragao processual
(artigo 72 do Cdédigo de Processo Civil) e de dever de cooperacao para a
descoberta da verdade (artigo 4172 do Codigo de Processo Civil). A falta de
colaboracao do locador, em violagao dos artigos referidos do Cdédigo de
Processo Civil, podera ser livremente apreciada pelo juiz. Na falta de fixagao
de requisitos especiais, valerd como oposicao do locador qualquer
comportamento que demonstre a sua intengao na nao renovacao do contrato.
Por exemplo: instauracao de uma acao de despejo com fundamento na
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caducidade; simples carta dirigida ao locatario; qualquer conduta do locador
da qual se possa inferir a sua intencao de nao renovacao (por exemplo:
mudancga do canhao da porta; colocacao no terreno de um letreiro de
“arrenda-se”).

A circunstancia de o locador continuar a receber as rendas apos a verificagao
da caducidade nao é, s6 por si, indiciador do seu consentimento na
continuacao do contrato. De facto, nos termos previstos no artigo 10459, n°1,
em caso de atraso na restituicao da coisa objeto do contrato cessante, o
locatario fica obrigado a pagar, a titulo de indemnizacgao e até ao momento da
restituicao da coisa locada, o valor correspondente a renda ou ao aluguer
convencionado pelas partes no ambito do contrato que cessou.

Embora a lei nao o refira expressamente, parece que se deverda considerar a
oposicdo a ndao renovacao como uma declaragao receticia, que devera ser
levada ao poder ou ao conhecimento do destinatario para se tornar eficaz.»
Anténio Menezes Cordeiro (Coord.), Leis do Arrendamento Urbano Anotadas,
2014, Almedina, p. 121, conflui no mesmo tipo de conclusdes quanto a forma
da comunicagao da oposigao, a natureza recipienda da oposi¢cao, bem como a
circunstancia de o recebimento das rendas, apos a caducidade, ndao implicar o
consentimento do senhorio.

Volvendo as circunstancias do caso, a autora/senhoria manifestou, de forma
suficiente e eficaz, oposigcdo a renovacao do contrato (para efeitos do Artigo
10562 do Cddigo Civil) através da remessa da carta de 17.6.2022, recebida
pela Ré AM (cf. facto 11), frisando que o contrato de arrendamento havia
terminado em 31.8.2021, apresentando - do mesmo passo- as suas condigcoes
para a eventual renegociacao de novo contrato de arrendamento. Tal carta foi
expedida menos de um ano apods a caducidade do contrato de arrendamento
por oposicdo a renovacao.

Conforme se refere no Acordao do Supremo Tribunal de Justica de 10.1.2002,
Moitinho de Almeida, Revista n? 3862/01, Sumadrios:

I-O art.2 1056 do CC assenta na presuncgao de que as partes acordaram
tacitamente na renovacgao do contrato. O legislador entendeu que nao se tendo
o senhorio, dentro do ano posterior a caducidade, oposto a renovagao do
contrato, o arrendatario pode legitimamente com ela contar.

II-Uma carta enviada dentro do referido prazo pelo senhorio ao arrendatario,
propondo uma nova renda, nao permite a este ultimo contar com a renovacao
do contrato, sendo de considerar aquela como um acto de oposi¢ao para
efeitos do disposto no art.2 1056 do CC.

Assim, a carta referida constitui meio idéneo e suficiente para demonstrar a
oposicao a renovacgao do contrato, atento o regime do Artigo 10562 do Cédigo
Civil.

25/ 27



Conforme também acima enunciado, a rececao das rendas, no periodo
subsequente a 31.8.2021, de per si, nao comporta a leitura de constituir
assentimento a renovacao, sendo que incumbe ao arrendatdrio pagar o valor
da renda a titulo de indemnizacao pelo atraso na restituicao do locado (cf.
Artigo 10452 do Cddigo Civil). Teriam que estar demonstrados outros factos
auténomos indiciadores de que a senhoria criou uma situagao de confiancga na
esfera do inquilino, inexistindo a demonstracao de tais factos no caso.
Termos em que, sendo desnecessarias outras consideracoes, deve ser julgada
improcedente a apelacao.

A fundamentacdo auténoma da condenacgao em custas s6 se tornara
necessaria se existir controvérsia no processo a esse proposito (cf. art. 1549,
n?l1, do Cddigo de Processo Civil; Acérdaos do Tribunal Constitucional n®s.
303/2010, de 14.7.2010, Vitor Gomes, e 708/2013, de 15.10.2013, Maria Jodo
Antunes).

DECISAO

Pelo exposto, acorda-se em julgar improcedente a apelagao, confirmando-se a
sentenca recorrida.

Custas pela apelante na vertente de custas de parte (Artigos 5272, n%s 1 e 2,
6072, n26 e 6632, n?2, do Codigo de Processo Civil).

Lisboa, 9.1.2024

Luis Filipe Pires de Sousa
Micaela Sousa
Cristina Silva Maximiano

[1]Abrantes Geraldes, Recursos em Processo Civil, 72 ed., 2022, p. 186.
[2]Abrantes Geraldes, Op. Cit., pp. 139-140.

Neste sentido, cf. os Acordaos do Supremo Tribunal de Justica de 9.4.2015,
Silva Miguel, 353/13, de 10.12.2015, Melo Lima, 677/12, de 7.7.2016,
Gongalves Rocha,156/12, de 17.11.2016, Ana Luisa Geraldes, 861/13, de
22.2.2017, Ribeiro Cardoso, 1519/15, de 25.10.2018, Hélder Almeida,
3788/14, de 18.3.2021, Oliveira Abreu,214/18, de 15.12.2022, Gracga Trigo,
125/20, de 11.5.2023, Oliveira Abreu, 26881/15, de 25.5.2023, Sousa Pinto,
1864/21, de 11.7.2023, Jorge Leal, 331/21. O tribunal de recurso nao pode
conhecer de questdes novas sob pena de violacao do contraditério e do direito
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de defesa da parte contraria (Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de
17.12.2014, Fonseca Ramos, 971/12).

[31Cf.: Acérdaos do Tribunal da Relacdo de Coimbra de 24.4.2012, Beca
Pereira, 219/10, de 14.1.2014, Henrique Antunes, 6628/10, de 27.5.2014,
Moreira do Carmo, 1024/12; Acérdao do Tribunal da Relacao de Guimaraes de
3.10.2019, Paulo Reis, 582/17; Acérdaos do Supremo Tribunal de Justica de
23.1.2020, Tomé Gomes, ECLI:PT:ST]:2020: 4172.16.4T8FNC.L1.S1., de
24.9.2020, Graga Trigo, 127.16, ECLI, de 19.5.2021, Julio Gomes,1429/18, de
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