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Sumario

1 - Perante a auséncia de oposicao, sendo a revelia operante, a nao
discriminacgao dos factos provados por confissao nao torna a sentenga nula, se
a factualidade relevante esté referida na fundamentacao de direito da decisao
proferida.

2 - Estando em causa a aplicacao do disposto no art.? 15.2 - EA do NRAU, se,
perante a nao deducao de oposicao pelo arrendatario, se aplica o disposto nos
arts.? 566.2 a 568.2 do C. P. Civil, tal significa que ha que apreciar se o
contrato de arrendamento foi validamente resolvido, considerando os factos
assentes por confissao ou provados documentalmente.

3 - E aplicédvel & comunicacédo escrita a que se reporta o art.2 1083.2, n.2 6, do
C. Civil as regras a que se reportam os art.2 9.2 e 10.2 do NRAU.

4 - Em caso de mora no pagamento das rendas superior a oito dias, o senhorio
s6 pode resolver o contrato de arrendamento depois de cumprir a notificacao a
que alude o n.2 6 do art.2 1083.2 do C. Civil, devendo este normativo ser
interpretado no sentido de exigir que exista uma situacao de mora posterior a
essa notificacao, s6 entao, tendo existido aquela notificagao, sendo inexigivel
para o senhorio a manutencao do contrato de arrendamento.
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Texto Integral

Acordam na 32 Seccao Civel do Tribunal da Relagao de Guimaraes
I - Relatorio (elaborado com base no que consta ja dos autos):

Heranca Indivisa Aberta Por Obito de AA e Heranca Indivisa Aberta Por Obito
de BB, deu entrada no Balcao do Arrendatario e do Senhorio (BAS) de
requerimento de despejo contra CC.

Com o requerimento inicial, juntou, para além do mais, o contrato de
arrendamento habitacional, notificacao judicial avulsa (acompanhada do
contrato de arrendamento e de duas missivas), procedimento simplificado de
habilitacao de herdeiros e comprovativo do pagamento de imposto de selo.

O Balcao do Arrendatdario e do Senhorio, remeteu notificacdao a requerida CC,
nos termos do art.2 15.2-D do NRAU.

A requerida, no prazo legal, nao deduziu oposigao.

Nessa sequéncia, o Balcao do Arrendatario e do Senhorio, em 13/06/2024,
converteu o requerimento de despejo em titulo para desocupacao do locado
(art.2 15.2-E do NRAU).

Remeteu entdo os autos para o Juizo Local Civel competente, nos termos e
para os efeitos do disposto no art.? 15.2- EA, n.2 1 do NRAU.

A requerente apresentou o requerimento de 04/07/2024, pedindo que seja
proferida decisao para entrada imediata no domicilio, nos termos dos arts.?
15.2-EA, n.21, alineaa) e 15.2-]J, n.2 1 do NRAU.

Nos termos do disposto no art.? 15.2-EA, n.2 2 do NRAU, por despacho de
09/07/2024, foram julgados confessados os factos alegados no requerimento
inicial de despejo apresentado pelas requerentes e foi ordenado o
cumprimento do disposto no art.2 567.2, n.2 2 do Cédigo de Processo Civil
(doravante C. P. Civil).

As requerentes apresentaram alegagoes, nas quais alegaram, em sintese, que
o contrato de arrendamento, celebrado foi resolvido com o fundamento na
mora superior a oito dias, no pagamento da renda, por mais de quatro vezes,
seguidas, durante o ano de 2023 e, tendo a requerida sido notificada, nao
entregou o imovel.

Mais alegaram que depois de ter sido instaurado procedimento de despejo, a
requerente ao mesmo nao se opos, tendo sido convertido em titulo para
desocupacao do locado, pelo que pugnam que seja proferida decisao para
entrada imediata no domicilio e conferida a respetiva autorizacao, nos termos
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do disposto nos arts.? 152 - EA, n.2 1, alinea a) e 152-], n.2 1 do NRAU.

A requerida, também apresentou alegagoes, tendo pugnado pelo
indeferimento do pedido de entrada imediata no locado. Alegou, para tanto e
em sintese, que inexistindo factos alegados pelas requerentes em sede de
requerimento de despejo, inexistem factos confessados pela requerida e o
contrato de arrendamento continua em vigor, uma vez que as cartas juntas
com a notificagao judicial avulsa foram enviadas para enderego que nao é o
que consta do contrato de arrendamento como correspondente ao locado, pois
dessas cartas nao consta “andar”, pelo que nao foram recebidas pela
requerida e devolvidas ao remetente.

Termina, alegando que nao foi cumprida a condicao prevista no n? 6 do art.?
1083.2 do C. Civil, pelo que a comunicagao para a resolugao do contrato de
arrendamento nao é valida, nem eficaz.

Foi proferida sentenca que considerou que o contrato de arrendamento foi
validamente resolvido, autorizando-se a entrada imediata no imével.

A ré veio apresentar recurso desta decisao, apresentando as seguintes
conclusoes:

(...)

Nao foram apresentadas contra-alegagoes.

kk

Remetidos os autos a este Tribunal, foi determinado que os mesmos
regressassem a 1.2 Instancia tendo em vista a fixacao do valor da acao e a
apreciacao pela Mm.2 Juiz a quo da nulidade da sentenca que havia sido
invocada, nos termos do art.2 617.2, n.25, do C. P. Civil.

A Mm.?2 Juiz fixou o valor da agao e entendeu nao existir qualquer nulidade.

O recurso foi admitido como de apelagao, a subir imediatamente, nos proprios
autos e com efeito suspensivo.

Colhidos os vistos legais, cumpre decidir.

k3K

II - Questoes a decidir:
Sendo o ambito do recurso delimitado pelas conclusdes das alegagoes da
recorrente - arts.? 635.2, n.24, e 639.2, n.%s 1 e 2, do Cédigo de Processo Civil

-, as questodes que se colocam a apreciacao deste Tribunal sdo as de saber se:

1 - a sentenga € nula por falta de fundamentacao;
2 - se deve manter-se a decisao proferida que julgou valida a resolugao do
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contrato de arrendamento e, assim, confirmou a decisao de despejo e de
entrada imediata no imovel arrendado.
k3k

IIT - Do objeto do recurso:

1 - Estabelece o art.? 615.2, n.2 1, alinea b), do C. P. Civil que é nula a sentenca
quando nao especifique os fundamentos de facto e de direito que justificam a
decisao.

Como se escreveu no Acordao deste Tribunal da Relacao de 25/05/2023, da
Juiz Desembargadora Maria Joao Matos, proc. 2901/21.3T8VCT-C.G1, in
www.dgsi.pt, através desta norma reafirma-se “a obrigacdo imposta pelo arts.
154.2do CPC, e pelo art. 205.2, n.2 1, da CRP, do juiz fundamentar as suas
decisoes (ndo o podendo fazer por «simples adesdo aos fundamentos alegados
no requerimento ou na oposicdo, salvo quando, tratando-se de despacho
interlocutorio, a contraparte ndo tenha apresentado oposicdo ao pedido e o
caso seja de manifesta simplicidade», conforme n.2 2, do art. 154.2 citado).
Com efeito, visando-se com a decisdo judicial resolver um conflito de
interesses (art. 3.2, n.2 1, do CPC), a paz social s6 serd efetivamente alcancada
se o juiz passar de convencido a convincente, o que apenas se consegue
através da fundamentacdo.

Reconhece-se, deste modo, que é a fundamentacgdo da decisdo que assegurard
ao cidaddo o respetivo controlo e, simultaneamente, permitird ao Tribunal de
recurso a sindicdncia do bem ou mal julgado: a «motivagdo constitui, portanto,
a um tempo, um instrumento de ponderacado e legitimacdo da decisdo judicial
e, nos casos em que seja admissivel (...) de garantia do direito ao recurso»
(Ac.da RC, de 29.04.2014, Henrique Antunes, Processo n.2 772/11.7TBBVNO-
A.C1)(...).

Este esforco, exigido ao Juiz de fundamentacgdo e de andlise critica da prova
produzida, «exerce a dupla funcdo de facilitar o reexame da causa pelo
Tribunal Superior e de reforcar o autocontrolo do julgador, sendo um
elemento fundamental na transparéncia da justica, inerente ao ato
jurisdicional» (José Lebre de Freitas, A A¢cdo Declarativa Comum a Luz do
Cddigo de Processo Civil de 2013, 3.2 edicdo, Coimbra Editora, setembro de
2013, pdg. 281)".

E hoje absolutamente claro que apenas a falta absoluta da indicacdo dos
fundamentos de facto e de direito sera geradora da nulidade em causa, e nao
apenas a mera deficiéncia da dita fundamentacao (veja-se, por todos, as
referéncias doutrinais e jurisprudenciais referidas no Acordao citado).

O que a lei comina com o vicio da nulidade é a falta absoluta de
fundamentacao, pois que todas as demais irregularidades (insuficiéncia ou
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incorrecgao), afetando a sentenca ou o despacho e podendo gerar a sua
alteracao, nao conduzem a sua nulidade.

E, reportando-nos, mais uma vez, ao Acérdao referido e as citacoes dele
constantes “a concreta «medida da fundamentagdo é, portanto, aquela que for
necessdria para permitir o controlo da racionalidade da decisdo pelas partes e,
em caso de recurso, pelo tribunal ad quem a que seja licito conhecer da
questdo de facto» (Ac. do ST], de 11.12.2008, citado pelo Ac. da RC, de
29.04.2014, Henrique Antunes, Processo n.? 772/11.7TBVNO-A.C1)".

Dispoe o art.2 665.2 do C. P. Civil que ainda “que declare nula a decisdo que
pbe termo ao processo, o tribunal de recurso deve conhecer do objeto da
apelacdo” (n.2 1); e, se “o tribunal recorrido tiver deixado de conhecer certas
questoes, designadamente por as considerar prejudicadas pela solugdo dada
ao litigio, a Relagdo, se entender que a apelagdo procede e nada obsta a
apreciac¢do daquelas, deve delas conhecer no mesmo acorddo em que revogar
a decisdo recorrida, sempre que disponha dos elementos necessdrios” (n.2 2).
Insurge-se a recorrente quanto a falta de fundamentacao de facto da decisao,
pois que da mesma € apenas efetuada referéncia a confissao dos factos
alegados no requerimento inicial e, neste, inexistem verdadeiramente factos
alegados.

Do requerimento de despejo consta, apenas, como fundamento do despejo
“resolucao pelo senhorio (nos termos do n.2 4 do art.2 1083 do Codigo Civil”.
Nenhum facto foi alegado nesse requerimento.

Os factos constam, porém, dos documentos que foram juntos com esse
requerimento e a eles se reporta a sentenca proferida.

No texto da mesma referiu-se que:

“Tendo em conta o alegado pela Requerida, importa a este respeito, referir
que ainda que estes factos ndo constassem alegados no requerimento de
despejo, onde foi exarado apenas como fundamento do despejo “Resolugdo
pelo senhorio (Nos termos do n?4 do Art? 1083 do Cédigo Civil)”, tendo em
conta que ao mesmo foi junta a notificagdo judicial avulsa, donde resultam
alegados os factos atinentes a mora no pagamento das rendas e as missivas
que foram remetidas a Requerida, entendemos que tal documento é suficiente
para concretizar a causa de pedir, tal como se defendeu no Acorddo do
Tribunal da Relagdo de Lisboa de 12.04.2018, disponivel in www.dgsi.pt, que
“a notificagdo judicial avulsa enviada pelo Autor a Ré, concretizando o periodo
das rendas em divida, e junta com o requerimento inicial, pode, neste
contexto, coadjuvar a perceg¢do da causa de pedir do Autor”.

No mesmo Acorddo e ainda que a propdsito da eventual ineptiddo do
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requerimento, entendeu-se que “Requerido o despejo no BNA, indicando o
senhorio como fundamento do mesmo “a resolucdo pelo senhorio (nos termos
do n? 3 do art. 10832 do Cdédigo Civil) e juntando notificacdo judicial avulsa a
inquilina na qual, além do mais, indica o periodo temporal em que vem
ocorrendo o ndo pagamento das rendas, e tendo a inquilina, na sua oposi¢do
aceite a existéncia de mora no pagamento das rendas desde 2014, embora
invoque diversas circunstdncias a titulo de exceg¢do impeditiva do direito do
requerente, existem elementos suficientes para o prosseguimento dos autos.”
Ora, no caso em aprecgo, nem sequer houve oposic¢do, tendo-se verificado a
revelia operante, pelo que os factos que resultam da conjugac¢do do
requerimento com os documentos juntos, nomeadamente o alegado na
notificacdo judicial avulsa, tém de ser considerar assentes (...)".

Temos, pois, que a sentenca proferida refere os factos que esta a considerar -
e que resultam da notificagao judicial avulsa realizada - que entende estarem
confessados pela falta de oposicao da requerida.

A sentenca proferida nao cumpre o disposto no art.2 607.2, n.2 3, do C. P. Civil
e deveria cumprir apesar do que dispoe o art.2 567.2, n.2 3, do mesmo diploma.
Em primeiro lugar, porque em momento algum se referiu que a causa se
revestia de manifesta simplicidade, que é o pressuposto material para se
admitir uma fundamentagao sumaria do julgado.

Em segundo lugar porque esta fundamentagdao sumaria do julgado nao
permitiria omitir a indicacao dos fundamentos de facto da decisao, numa
situagao, como a dos autos, em que esses factos nao constam sequer do
requerimento apresentado pela requerente, mas tao s6 dos documentos que o
acompanham.

A questao de serem ou nao considerados - estes factos que constam dos
documentos anexos ao requerimento de despejo - é questao diferente daquela
que aqui apreciamos por ser objeto de recurso. Quanto aquela questao,
entendemos, tal como o Tribunal de 1.2 Instancia, que poderiam tais factos ser
considerados, pois que a ré nao deduziu qualquer oposicao ao pedido de
despejo e demonstrou nas alegagoes que apresentou nos termos do art.2 567.9,
n.22, do C. P. Civil, ter percebido exatamente o fundamento da acao, nao
podendo, assim, afirmar-se qualquer ineptidao da petigao inicial por falta de
causa de pedir, ex vi art.?2 186.2, n.23, do C. P. Civil - veja-se que o contetudo do
requerimento de despejo é necessariamente muito sucinto, como se retira do
disposto no art.2 15.2 - B do NRAU.

Mas o que aqui estd em causa é se esses factos deviam ou nao ser descritos na
sentenca, discriminados, na expressao do art.2 607.2, n.2 3, do C. P. Civil. Ora,
havendo ou nao revelia da ré, tal discriminacao seria, nestas circunstancias,
sempre necessaria.
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Daqui nao se retira, contudo, que a sentenca proferida seja nula.

Como se disse supra, s6 a absoluta falta de fundamentacgao de facto tornaria a
sentencga proferida nula. Como resulta da citagao supra transcrita, na
fundamentacao juridica da decisao, a Mm.2 Juiz titular indicou os factos que
considerou - e que resultam da notificagao judicial avulsa - e que em seu
entender permitiam considerar validamente resolvido o contrato de
arrendamento.

Tal como em situacao semelhante se concluiu no Acérdao do Tribunal de
Lisboa de 24/10/2024, da Juiz Desembargadora Rute Sobral, proc.
681/23.7T8MTA.L1-2, “embora a sentenc¢a recorrida ndo tenha sido elaborada
de harmonia com o estatuido no artigo 6072, numeros 3 e 4, CPC, com
expressa discriminag¢do dos factos provados (sendo certo que ndo tendo
considerado quaisquer factos ndo provados era invidvel a sua discriminag¢do),
dado que a fundamentagdo de direito foi elaborada por reporte a factualidade
apurada (embora ndo enunciada de forma expressa), afigura-se ndo ocorrer o
vicio mais grave legalmente enquadrado na nulidade do artigo 6152, n° 1,
alinea b), CPC. Efetivamente, da sua leitura, é possivel apreender qual o
acervo factual que lhe esteve subjacente.

Ao invés, a sentenga padece de uma deficiente especificagdo dos fundamentos
de facto, que pode ser suprida pelos poderes de substitui¢cdo do tribunal de
recurso ao tribunal recorrido, nos termos do artigo 6652, CPC”.

Concluimos assim que a decisao proferida nao é nula, embora esteja, no caso
concreto, insuficientemente fundamentada em termos de matéria de facto,
pois que nao discriminou os factos que estavam confessados por falta de
oposicao da requerida.

Cumpre-nos agora, para que idéntica critica nao seja efetuada ao presente
acérdao, discriminar tais factos provados, para, de seguida, apreciar os
demais fundamentos da apelagao.

2 - Estao, assim, provados, por confissao, os seguintes factos:

2.1. Por documento escrito, datado de 28/01/2020, AA declarou dar de
arrendamento a CC, que declarou aceitar tal arrendamento, a fragao
auténoma situada no “Largo ... andar, ... ... ”, destinado a habitacao da
requerida, com a duracgdo de 3 anos, com inicio em 01/02/2020, mediante o
pagamento da renda mensal de 350,00 euros, a ser paga no primeiro dia tutil
do més posterior a que respeitar.

2.2. AA faleceu em ../../2021, tendo sido habilitados como seus herdeiros o
viivo BB e os filhos DD e EE.

2.3. BB faleceu em ../../2021 e foram habilitados como seus herdeiros os filhos
DD e EE.
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2.4. Por notificagao judicial avulsa apresentada em juizo em 23/02/2024, as
herancas abertas por morte dos referidos AA e BB requereram a notificagao
da requerida, indicando como domicilio desta o Largo ..., ..., ..., de que
consideravam resolvido o contrato de arrendamento, alegando que esta nao
procedeu ao pagamento atempado das seguintes rendas:

-em 14/02/2023, pagou as rendas dos meses de janeiro e fevereiro de 2023;

- em 14/03/2023, pagou a renda do més de marcgo de 2023;

- em 18/04/2023, pagou a renda do més de abril de 2023;

- em 06/06/2023, pagou as rendas dos meses de maio e junho de 2023;

- em 24/08/2023, pagou as rendas dos meses de julho e agosto de 2023;

-em 18/10/2023, pagou a renda do més de setembro de 2023;

-em 17/12/2023, pagou as rendas dos meses de outubro e novembro de 2023;
e

- em 30/12/2023, pagou a renda do més de dezembro de 2023.

2.5. A notificacao judicial foi realizada em 04/03/2024, ma morada Largo

2.6. Com o requerimento inicial da notificacao judicial avulsa, as herancas
apresentaram carta datada de 06/12/2023 em que comunicam a requerida a
sua intencgao de colocar fim ao contrato de arrendamento, atenta a existéncia
de mora, superior a oito dias, no pagamento das rendas dos meses de janeiro,
fevereiro, marco, abril, maio, julho, agosto e setembro de 2023, alegando
entao estar ainda em falta as rendas de outubro, novembro e dezembro de
2023.

2.7. Esta carta foi remetida por via postal com aviso de rececao, em
07/12/2023, para o Largo ..., ..., ... ....

2.8. A carta nao foi recebida pela requerida, tendo sido deixado aviso para o
seu levantamento em 11/12/2023, que nao se verificou, sendo a carta
devolvida com indicagao de “objeto nao reclamado”.

2.9. Com o requerimento inicial da notificacao judicial avulsa, as herancas
apresentaram carta datada de 07/01/2024 em que comunicam a requerida a
sua intencgao de colocar fim ao contrato de arrendamento, atenta a existéncia
de mora, superior a oito dias, no pagamento das rendas dos meses de janeiro,
fevereiro, marco, abril, maio, julho, agosto e setembro de 2023, alegando
entao estar ainda em falta as rendas de outubro, novembro e dezembro de
2023.

2.10. Esta carta foi remetida por via postal com aviso de recegao, em
08/01/2024, para o Largo ..., ..., ... ....

2.11. A carta nao foi recebida pela requerida, tendo sido deixado aviso para o
seu levantamento em 14/01/2024, que nao se verificou, sendo a carta
devolvida com indicagao de “objeto nao reclamado”.
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3 -Vejamos, agora, se existe fundamento para, considerando estes factos,
alterar a decisao proferida.

Comeca por deixar-se claro que, considerando o procedimento especial em
que nos encontramos, cumpre ao Tribunal aplicar o direito aos factos
provados e julgados confessados, tal como foi feito em 1.2 Instancia,
apreciando-se se foi ou nao validamente resolvido o contrato de
arrendamento.

Perante o requerimento de despejo e a nao apresentacao de oposicao,
determina o art.2 15.2 - E do NRAU que o Balcédo do Arrendatdrio e do
Senhorio converte o requerimento de despejo em titulo para a desocupacao do
arrendado, devendo o processo ser concluso ao juiz para proferir decisao
judicial para entrada no domicilio, nos termos do art.2 15.2 - EA do mesmo
diploma, aplicando-se, com as necessarias adaptagoes, o disposto nos art.2
566.2 a 568.2do C. P. Civil.

Deste regime retira-se, com clareza, que se os factos alegados se devem
considerar confessados, a decisao judicial que determina a entrada no
domicilio arrendado depende da verificagao judicial dos fundamentos
invocados para a cessacao do contrato de arrendamento.

O Tribunal de 1.2 Instancia concluiu pela valida resolucao do contrato de
arrendamento e, assim, que o imdvel deveria ser desocupado, permitindo a
entrada imediata no domicilio arrendado.

E esta apreciacao que, em sede de mérito da apelacao, foi colocada em causa
pela arrendataria recorrente.

Alega a recorrente que as cartas que foram remetidas para a requerida nao
foram enviadas para a exata morada que consta do contrato de arrendamento,
nao podendo julgar-se validamente resolvido o contrato de arrendamento, pois
que nao foi cumprido o disposto no n.2 6 do art.2 1083.2 do C. Civil.

Comeca por dizer-se que s6 por brincadeira poderda a recorrente afirmar que
as cartas remetidas - e agora referidas na fundamentacao da decisao sobre a
matéria de facto - ndo foram remetidas para o local do imoével arrendado
(como impoe o art.2 9.9, n.2 2, da Lei 6/2006, de 27/02).

O facto de no contrato de arrendamento se referir a palavra “andar”, sem que
exista qualquer referéncia a qualquer andar especifico, que nao se sabe
sequer se existe porque nem isso foi alegado, nao legitima a conclusao de ser,
afinal, diferente daquela a morada para a qual o senhorio enviou as duas
cartas registadas com aviso de rececgao.

Nao pode, porém, ignorar-se que nesta agcao esta apenas em causa, COmo
fundamento para a resolugao do contrato, o que esta previsto no n.2 4 do art.?
1083.2 do C. Civil.
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E inexigivel ao senhorio a manutencéo do contrato de arrendamento “no caso
de o arrendatdrio se constituir em mora superior a oito dias, no pagamento da
renda, por mais de quatro vezes, seguidas ou interpoladas, num periodo de 12
meses”.

Nesta situacao em concreto, o senhorio apenas pode resolver o contrato, se
tiver informado o arrendatdario, por carta registada com aviso de recegao, apods
o terceiro atraso no pagamento da renda, de que é sua intencao por fim ao
arrendamento naqueles termos (n.2 6 da norma citada).

Nos termos dos arts.2 9.2 e 10.2 do NRAU - Lei 6/2006, de 27/02 - as
comunicagoes legalmente exigiveis entre as partes e relativas a cessagao do
contrato de arrendamento tém de ser efetuadas por carta registada com aviso
de recegao, regulando a lei em que termos se considera efetuada a
comunicagao quando a carta remetida é devolvida por nao ter sido levantada
no prazo previsto no regulamento de servigos postais.

Reportando-se a comunicagao do art.2 1083.2, n.2 6, do C. Civil ao
cumprimento de uma formalidade escrita e que se exige seja rececionada pelo
destinatario (pois que a lei se reporta a necessidade de ser efetuada por carta
registada com aviso de rece¢ao, como decorreria sempre do disposto no art.?
224.2 do C. Civil), sem a qual nao é valida a resolugao do contrato de
arrendamento, ainda que se verifique a situagao prevista no n.?4 daquela
norma, nao temos duvidas que aquelas regras do NRAU sdao aplicaveis para a
considerar recebida pela arrendatdria, ainda que se saiba que a notificagao
remetida pelo senhorio nao chegou ao seu destinatario.

Neste caso, nos termos do art.2 10.2, n.2 2, alinea c), e n.2 3 do NRAU, o
remetente deve enviar nova carta, decorridos que sejam 30 a 60 dias sobre a
data do envio da primeira carta. Essa segunda carta foi remetida pelo
senhorio, como resulta da matéria de facto provada.

Porém, o n.2 4 da norma citada estabelece a data em que se considera esta
segunda carta recebida e, assim, a comunicacao conhecida do arrendatario:
no 10.2 dia posterior ao do seu envio, que se verificou em 08/01/2024. Assim, a
lei ficciona que a arrendatdria tomou conhecimento da intengdo do senhorio
de fazer cessar o contrato de arrendamento, pela situacao de mora superior a
oito dias no pagamento das rendas, em 18/01/2024.

O sentido do art.2 1083.2, n.2 6, do C. Civil é claro.

Ao impor ao senhorio que comunique ao arrendatdrio, apds trés situagoes de
mora relevante, que é sua intencgao colocar termo ao contrato de
arrendamento, com esse fundamento, tal significa que s6 nesta situacao a
quarta situacdo de mora assume o relevo de tornar inexigivel para o senhorio
a manutencao do contrato de arrendamento, legitimando a resolugao do
contrato de arrendamento.
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E que, de outra forma, entendeu o legislador, tal situacéo de mora, ainda que
reiterada, mas que vai sendo tolerada pelo senhorio, nao torna inexigivel a
manutencao do contrato de arrendamento.

Ora, na situacao em apreco, as herancas que aqui sao autoras remeteram
uma carta a requerida invocando a mora no pagamento da renda superior a
oito dias em grande parte das rendas vencidas no ano de 2023.

Esquecem-se, porém, que, nos termos do contrato de arrendamento celebrado,
a renda mensal deveria ser paga no primeiro dia util do més posterior a que
respeitar.

Assim, a renda de janeiro deveria ser paga no dia primeiro dia util do més de
fevereiro e assim sucessivamente.

Tal significa que das rendas invocadas, na data em que foi remetida a primeira
carta para a requerida, as unicas que foram pagas para além do oitavo dia da
mora foram as relativas a janeiro, julho, setembro e outubro de 2023 (e que

deveriam ser pagas no primeiro dia util de fevereiro, agosto, outubro e
novembro).

Em relagao as demais, nada data do envio da carta, ndao existe qualquer
situagao de mora ou esta nao ultrapassou os oito dias previstos na lei, como
acontecia com a renda de novembro (ja que esta renda tinha de ser paga no
dia 02/12, primeiro dia util do més posterior a que respeitava, estando a carta
datada de 06/12).

Nao ignora o Tribunal que as requerentes invocaram na notificagao judicial
avulsa a aplicacao do art.? 20.2 do NRAU quanto ao momento de vencimento
do pagamento de cada renda. Contudo, como ai referem, essa norma tem
carater supletivo e, no caso em apreco, o contrato de arrendamento que
celebraram - e que juntaram - tem norma expressa sobre o momento de
pagamento da renda, sendo, naturalmente, a norma contratual a aplicavel.
Apenas ao senhorio é imputavel o envio desta carta quando esta situagao de
mora se havia verificado ja por quatro vezes, sendo que nenhuma outra
situacdo, posterior a data em que se considera que a requerida tomou
conhecimento dessa carta (18/01/2024, na sequéncia do que dispoe o art.2

10.2 do NRAU acima citado), revela a existéncia de mora que, nos termos do
n.2 6 do art.2 1083.2 do C. Civil, permite a resolugao do contrato de
arrendamento.

E certo que, nessa data, 18/01/2024, ja existia mora superior a oito dias no
pagamento da renda de novembro (que, como se disse, deveria ser paga no dia

02/12 e foi paga a 17/12).

Porém, esta situacdo de mora ¢ anterior a data em que a carta remetida pelo
senhorio produziu os seus efeitos (o 10.2 dia posterior ao envio da segunda
carta), s6 relevando para tornar inexigivel a manutenc¢ao do contrato qualquer
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nova situacao de mora da arrendatdria apoés ter sido avisada da intencao do
senhorio de fazer cessar o contrato de arrendamento com aquele fundamento.
Consideramos, pois, que a carta remetida pelas aqui autoras apenas poderia
surtir o efeito pretendido pela lei se, posteriormente, tivesse existido qualquer
nova situacao de mora, s6 assim cumprindo a fungao de adverténcia que a lei
lhe confere para permitir que se considere legitima a resolucao do contrato de
arrendamento por inexigibilidade na sua manutencao (a idéntica conclusao
chegariamos, ainda que considerassemos existir mora da arrendatdria em
relacao a todas as rendas referidas na notificagao judicial avulsa).

E, afinal, esta tultima situacdo de mora da arrendatéria, que tem de ser
posterior a comunicacgao que lhe é efetuada pelo senhorio, que torna inexigivel
a manutencao do contrato de arrendamento, permitindo a sua resolugao.

Este n.26 do art.2 1083.2 do C. Civil visa que o arrendatario, por um lado, “ndo
seja confrontado por uma decisdo-surpresa de cessagdo justificada do contrato
e, por outro, que ao ter conhecimento de que se encontra em incumprimento,
possa fazer cessar tal situagdo antes de atingir o momento em que serd tarde
demais, assim obstando a uma futura resolugdo contratual, de todo o modo,
indesejdvel” - Edgar Alexandre Martins Valente, in “Arrendamento Urbano -
Comentdrio as alteracoes legislativas introduzidas ao regime vigente”,
Almedina 2019, pag. 27-28, em comentario ao artigo 1083.2 do CC.

Quer isto dizer que, no quadro factico trazido aos autos, o senhorio nao podia
resolver o contrato de arrendamento com fundamento no art.2 1083.2, n.2 4,
do C. Civil, pois que nao avisou a arrendataria dessa sua intengao antes de ser
ter verificado a ultima situacdo de mora que reputou de relevante para
resolver o contrato de arrendado.

Neste exato sentido, veja-se Cddigo Civil Anotado, 22 edigdo revista e
atualizada de Ana Prata e outros, em anotacao ao referido normativo: “ao
prever que o aviso seja emitido ao fim de trés atrasos, parece que a Lei quer
dar ao arrendatdrio apenas mais uma oportunidade”.

Note-se que a notificacao judicial avulsa foi apresentada em 23/02/2024 e,
considerando a data em que a requerida foi notificada da carta remetida para
cumprimento do disposto no art.2 1083.2, n.2 6, do C. P. Civil, nesse momento,
apenas se colocava a hipoétese de ter existido mora superior a oito dias no
pagamento da renda de janeiro de 2024 (e que deveria ser paga no primeiro
dia util de fevereiro de 2024), sendo certo que tal mora nao foi alegada na
comunicagao do senhorio que efetivamente declarou a resolugao do contrato
de arrendamento.

Nao sendo validamente resolvido o contrato de arrendamento, nao existe
fundamento para a desocupacao do arrendado ou para a entrada imediata no
mesmo, sendo, assim, a apelacao procedente.

12/13



As autoras suportarao as custas da agao e do recurso, atento o seu
decaimento, nos termos do art.2 527.2 do C. P. Civil.
kk

IV - DECISAO:

Pelo exposto, acordam as Juizes deste Tribunal da Relagdao em julgar
procedente o recurso de apelagao interposto e, em consequéncia, revogam a
decisao proferida que declarou a valida resolugdo do contrato de
arrendamento e permitiu a imediata entrada no imoével arrendado, julgando a
acao, que visava a concretizacao do despejo, improcedente.

Custas da acao e do recurso pelas autoras, nos termos do art.2 527.2do C. P.
Civil.

x

Guimaraes, 23/01/2025

(elaborado, revisto e assinado eletronicamente)

Relator: Paula Ribas

12 Adjunta: Elisabete Coelho de Moura Alves
22 Adjunta: Sandra Melo
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