jurisprudéncia.pt

Tribunal da Relacao de Lisboa
Processo n? 3134/10.0TBMT].L1-7

Relator: PIMENTEL MARCOS
Sessao: 04 Junho 2013
Numero: RL

Votacao: UNANIMIDADE
Meio Processual: APELACAO
Decisao: IMPROCEDENCIA

ARRENDAMENTO PREDIO INDIVISO DECLARACAO NULIDADE

EX-CONJUGE LOCADOR DIVORCIO

Sumario

1. Como resulta do artigo 1024.2, n.2 2, do CC, o arrendamento de prédio
indiviso feito apenas por um dos consortes s6 se considera valido quando os
restantes comproprietarios manifestem, antes ou depois do contrato, por
escrito, o seu assentimento.

2. Quando um imdével comum é dado de arrendamento apenas por um dos
comproprietdrios, sem o assentimento dos restantes, a invalidade dai
resultante nao se fundamente em razdes de interesse e ordem publica, pois foi
estabelecida no exclusivo interesse do consorte que nao deu o seu
assentimento ao arrendamento, pelo que nao pode ser declarada
oficiosamente pelo tribunal, nem a pedido daquele que abusivamente
arrendou coisa que lhe nao pertencia por inteiro.

3. Aquele que, abusivamente, deu de arrendamento uma coisa que, na
totalidade, nao lhe pertencia, nao pode pedir a declaragao de nulidade do acto
gue praticou, uma vez que a sua invalidade nao foi estabelecida no seu
interesse, mas no dos demais consortes que podem porventura ser
prejudicados com tal acto (artigo 287.2, n.21, do Cddigo Civil).

4. E pacifico na doutrina e na jurisprudéncia que o recebimento de rendas por
parte de um comproprietdrio nao outorgante no contrato de arrendamento,
que tem por objecto um prédio indiviso, significa, normalmente, o seu
assentimento posterior ao mesmo arrendamento.

5. Tendo o ex-conjuge do locador (sendo o local arrendado bem comum)
recebido as rendas relativas a um contrato celebrado apenas por este, ha que
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concluir que reconheceu tacitamente o contrato de arrendamento, pois nao
faria sentido receber as rendas (que sdo a contrapartida do gozo temporario
do andar) e depois alegar que nao reconhece o contrato; trata-se de um facto
do qual tem de se deduzir, com toda a probabilidade, o reconhecimento do
arrendamento.

6. Dissolvido o casamento por divorcio, por sentencga transitada em julgado,
poOe-se a questao de saber qual a natureza juridica do patrimoénio comum até a
partilha, face ao preceituado nos artigos 1688.2, 1689, 1788.2 e 1789.9, todos
do CCivil:

a) - Uns entendem que continua a manter-se a estrutura inicial de comunhao
de mao comum, por forga da imutabilidade do regime de bens, passando a
situagao de indivisao que nao se confunde com a figura da compropriedade;
b) - Outros consideram que o patrimonio comum degenera em comunhdo ou
compropriedade do tipo romano, podendo entao, qualquer dos consortes
dispor da sua quota ideal ou pedir a divisao da massa patrimonial através da
partilha, enquanto negodcio certificativo, de caracter declarativo, destinado a
tornar certa uma situacao anterior, com a concretizacao em bens certos e
determinados, aplicando-se as regras da compropriedade.

c) Outros consideram que pos a extingao do casamento, os bens comuns do
casal mantém-se nessa qualidade até ocorrer a sua divisao e partilha, judicial
(inventario) ou extrajudicialmente, ndo sendo a simples extingdao do vinculo
conjugal que automaticamente opera a alteracao do regime de bens, legal ou
contratualmente fixado para o casamento.

7. Quer se considere que, apods o transito em julgado da sentencga de divércio,
passou a existir um regime de compropriedade (ou qualquer outro a que este
seja aplicavel) quer se considere que com a extingdo do casamento, os bens
comuns do casal se mantém nessa qualidade até ocorrer a sua divisao e
partilha, o contrato s6 sera valido se celebrado termos referidos nas
conclusoes anteriores.

(Sumario do Relator)

Texto Integral

Acordam no Tribunal da Relacao de Lisboa - 72 seccao.

I

A..., divorciado, residente.., propos a presente acgao declarativa com processo
sumario, contra W, residente...., pedindo que seja declarada a resolugao do
contrato de arrendamento celebrado com o Réu e este condenado a entregar-
lhe o local arrendado livre e devoluto.

Para tanto alega, em sintese, ter celebrado com o Réu um contrato de
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arrendamento para habitacao, tendo por objecto o prédio urbano sito no n.2...,
comprometendo-se a facultar ao Réu o gozo temporario do referido imovel,
pelo periodo de 5 anos, mediante o pagamento da renda mensal de € 300,00, a
pagar ao senhorio ou ao seu representante legal na respectiva residéncia ou
através de deposito ou transferéncia bancaria.

Sucede, porém, que o Réu nunca procedeu ao pagamento da renda acordada,
efectuando tal pagamento a ex-mulher do Autor, sendo certo que este nunca
lhe deu essa indicagao. Perante tal conduta, procedeu a notificagao judicial
avulsa do réu, a qual se efectivou a 26.08.2010, opondo-se o requerente
expressamente a que o pagamento das rendas fosse feito a pessoa distinta do
ora Autor, interpelando-o ao pagamento das rendas na residéncia do senhorio.
Apesar disso, o réu persistiu na sua conduta, nao procedendo ao pagamento
das rendas ao senhorio, o que constitui fundamento de resolugao do contrato
de arrendamento.

2. Pessoal e regularmente citado, contestou o Réu, invocando a excepgao de
invalidade do contrato de arrendamento, em virtude de a comproprietaria do
imével nao ter dado o seu assentimento escrito a celebracao do mesmo.
Quanto aos demais factos alegados pelo Autor, reconheceu o Réu ter
procedido ao pagamento do valor das rendas a ex-mulher do Autor,
justificando a sua conduta com o facto de tentar “salvar” o contrato, tentando
obter um assentimento escrito da mesma o que, todavia, nao conseguiu,
asseverando que sempre pagou a renda a outra comproprietaria do imovel
arrendado, o que lhe era permitido fazer nos termos previstos no artigo 1407.2
do CC ex vi do artigo 985.2.

Termina pugnando pela procedéncia da excepgao invocada e a consequente
absolvicao do pedido.

3. Procedeu-se a audiéncia de julgamento.

Seguidamente foi proferida sentenca, tendo sido decidido:

a) Decretar a cessacgdo, por resolugdo, do contrato de arrendamento celebrado
entre A... e W... no dia 21 de Abril de 2009 de Junho de 2003, relativo ao rés-
do-chdo do prédio urbano sito na Rua.....;

b) Condenar o Réu W... a entregar imediatamente ao Autor A..., devoluto de
pessoas e bens, o imovel locado identificado em a).

Da sentenca recorreu o réu, concluindo as alegacdes como segue:

I - O contrato de arrendamento objecto dos autos é nulo e nao ineficaz.

II - A douta sentenca proferida relativamente a resolugao do contrato de
arrendamento e entrega do imovel, é nula e de nenhum efeito, em
consequéncia da nulidade referida no ponto I destas conclusoes.

III - O art. 288.2, n.%s 1 e 3 nao se aplica a sanagao-confirmacgao de qualquer
aceitacao tacita, uma vez que as disposi¢Oes ai previstas s6 se aplicam se nao
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houver um regime especial - Vid. Artigo 285.2 do Céd. Civil.

IV - O NRAU prevé tal regime especial no artigo 1024.2 n.2 2 do Cdéd. Civil.

V - Dado que o contrato foi celebrado em 2009, é aplicavel a Lei n.2 6/2006 de
27 de Fevereiro (NRAU), que alterou a redacgao do artigo 1024.2n.2 2, do
Cdd. Civil, obrigando os comproprietarios a manifestar por escrito o seu
assentimento ao arrendamento de prédio indiviso, eliminando
reconhecimentos tacitos que se prestavam a duvidas.

Foi violado o artigo 1024.2 n.2 2, do NRAU - Lei 6/2006 de 27 de Fevereiro.

E termina pedindo que a accgao seja julgada improcedente e revogada a douta
sentenca proferida, substituindo-a por outra que absolva o R. do pedido.
Foram dispensados os vistos.

Cumpre apreciar e decidir.

II

Com relevancia para a decisao da causa, e tendo em conta os factos alegados
e nao impugnados, foram dados por assentes em 1.2 instancia os seguintes
factos:

1. A aquisicao do prédio urbano destinado a habitacao, sito no n.2 ..., inscrito
na matriz predial urbana sob o artigo..., e descrito na Conservatéria do
Registo Predial sob o n.C...., da freguesia de..., mostra-se inscrita no registo
desde 22.11.1990, por compra, a favor de Al..., casada com A....

2. A.., divorciado, na qualidade de 1.2 outorgante e senhorio, e W.., na
qualidade de 2.2 outorgante e inquilino, subscreveram um escrito intitulado
“Contrato de Arrendamento”, datado de 21 de Abril de 2009, onde consta,
além do mais, o seguinte:

“Estabelecem entre si o presente contrato de arrendamento para habitagdo
que tem por objecto o rés-do-chdo com trés divisées sito na Rua..., freguesia e
concelho de..., de que o primeiro outorgante é legitimo proprietdrio, inscrito
na matriz predial respectiva sob o artigo... (...) que se regularad pelos precisos
termos das condigdes constantes das cldusulas seguintes:

1.2 - O prazo de duracgdo do arrendamento é de cinco anos com inicio em
1.05.2009 e com termo em 30.04.2014 (...)

.2 - A renda mensal é de Euros 300,00 (trezentos euros), a pagar
mensalmente ao senhorio ou ao seu representante legal na respectiva
residéncia, ou através de deposito ou transferéncia bancdria a efectuar em
conta numa instituigdo de crédito no primeiro dia tutil do més anterior a que
respeitar. (...)".

3. Desde a celebragao do acordo referido em 2. que o Réu vem efectuando o
pagamento da renda a Al..., sem que o Autor lhe tivesse dado alguma
indicacao nesse sentido.

4. Sendo que Al... nunca recusou o recebimento de tais quantias entregues por
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W....

5. Em 7.07.2010 o Autor requereu no Tribunal Judicial de M... a notificagao
judicial avulsa de W...., constando de tal requerimento, além do mais, que o
mesmo devera “proceder ao pagamento da renda referente ao locado sito no
R/C do prédio urbano sito na Rua..., e do qual é senhorio e co-proprietdrio o
aqui requerente A..., divorciado, contribuinte fiscal n.2..., residente na Rua...,
na pessoa deste e na sua residéncia, sendo contra o pagamento entregue
recibo emitido pelo senhorio.

Mais devera ser interpelado para, no caso de persistir fazer o pagamento da
renda a pessoa da ex esposa do senhorio, ser por este considerada a renda
como ndo liquidada, facultando ao senhorio a ac¢do de despejo, se for caso
disso (...)".

6. A notificacao referida em 5. foi efectivada no dia 26.08.2010.

7. Apesar disso, W... (R) nao pagou as rendas entretanto vencidas ao senhorio,
ora Autor, persistindo na entrega de tais quantias a Al....

8. O Autor instaurou a presente acgao no dia 17.12.2010.

ITI

1. Foi referido na douta sentenga serem duas as questoes fundamentais a
decidir: «por um lado, apreciar se o contrato de arrendamento se apresenta
valido, perante a auséncia de assentimento escrito de uma das suas
proprietdarias; por outro, caso se conclua pela validade de tal negécio juridico,
aquilatar da existéncia de fundamento para a sua resolugao por falta de
pagamento de rendas».

Sendo que é pelas conclusoes das alegagoes que se determinam o ambito e os
limites dos recursos (artigos 684.2, n.2 3 e 685.2-B do CPC), sao também agora
aquelas as duas questoes a decidir. Além disso, tera de ser apreciada e
decidida a arguida nulidade da sentenca.

Vejamos.

2. O autor intentou a presente accao (de despejo) visando a resolugao, do
aludido contrato de arrendamento, que tem por objecto o prédio urbano sito
no n.2..., fundamentando o seu pedido na falta de pagamento das rendas
acordadas, ou melhor, por as rendas serem pagas a “terceiros”, mais
concretamente a Al..., que fora casada com o autor, sem que estivesse
autorizado a fazé-lo.

Locacao é o contrato pelo qual uma das partes proporciona a outra o gozo
temporario de uma coisa, mediante retribuicao. E diz-se arrendamento quando
versar sobre coisa imovel (artigos 1022.2 e 1023.2, ambos do C. Civil).
Resulta claro dos factos apurados que entre o Autor e o Réu foi celebrado um
contrato de arrendamento, tendo por objecto o imével cuja entrega aquele
agora reclama nesta accgao.
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Tendo em conta a excepcgao invocada pelo Réu, cumpre, pois, apurar da
validade de tal contrato, uma vez que o mesmo foi subscrito apenas por A...,
declarando ser divorciado, sendo certo que Al... figura (na CRPredial)
igualmente como proprietaria do prédio em questao, na qualidade de casada
com aquele sob o regime de comunhao geral de bens. E o autor e esta foram
casados entre si, sendo certo que, a data do contrato de arrendamento ja
estavam divorciados. E no contrato apenas interveio, na qualidade de
senhorio, o ora autor.

O R. invoca o preceituado no artigo 1024.9, n.2 2, do Cddigo Civil, na redacgao
dada pela Lei n.2 6/2006, de 27 de Fevereiro, segundo o qual “o arrendamento
de prédio indiviso feito pelo consorte ou consortes administradores sé é vdlido
quando os restantes comproprietdrios manifestem, por escrito e antes ou
depois do contrato, o seu assentimento”.

Portanto, o arrendamento de prédio indiviso feito apenas por um dos
consortes so se considera valido quando os restantes comproprietarios
manifestem, antes ou depois do contrato, por escrito, o seu assentimento.

Foi dito a propdsito na sentenca recorrida:

«Ndo existindo consentimento prévio ou posterior, o contrato é ineficaz em
relacdo ao consorte que nele ndo consentiu e enquanto nele ndo assentir.
Nesta matéria, sufraga-se a tese defendida por VAZ SERRA VAZ SERRA,
Revista de Legislagdo e Jurisprudéncia, Ano 100, pag. 202. No mesmo sentido
vide PINTO FURTADO, Manual de Arrendamento Urbano, Volume I, Almedina,
42 edicao actualizada, pp-459-462., segundo a qual no caso de arrendamento
celebrado por um dos comproprietdrios de um prédio indiviso, sem
assentimento dos restantes, tal contrato ndo é nulo nem anuldvel mas, sim,
ineficaz em relagdo aos comproprietdrios ndo outorgantes ou que nele ndo
consentiram, aplicando-se, por analogia, o regime expresso nos nimeros 1 e 2
do artigo 1408.2 do Codigo Civil, doutrina que mantém a sua actualidade,
mesmo em face da actual redacgdo do n.2 2 do artigo 1024.2 do Cédigo Civil.
Cré-se que é a orientagdo que melhor se adapta ao regime contido no artigo
1024.2 n.2 2 do Codigo Civil, uma vez que tal cldausula de salvaguarda teve por
escopo proteger a posicdo de algum comproprietdrio ndo interveniente no
contrato de arrendamento, permitindo que tal negocio seja ineficaz quanto a
si, enquanto ndo for validado, sendo que o consentimento do comproprietdrio
ndo

interveniente que pode ser anterior, posterior ou contemporadneo do acto de
oneracgdo da coisa.

Constata-se, assim, que tal invalidade - que apenas aproveita ao
comproprietdrio ndo interveniente - é susceptivel de sanagdo, mediante
confirmagdo, nos termos previstos no artigo 288.2, n.2 1 do Cddigo Civil.

6/16



Enquanto negocio juridico unilateral ndo recepticio, a confirmacdo identifica-
se com o assentimento posterior ao arrendamento dado pelo consorte que ndo
teve intervengdo no contrato, ndo sendo exigida forma expressa, antes
podendo ser tdcita, inferindo-se de factos que com toda a probabilidade a
evidenciem, tal como previsto nos artigos 288.2, n® 3 e 217.2, n.2 2 do Codigo
Civil.»

Como nos da conta, por exemplo, PINTO FURTADO Curso de Direito dos
Arrendamentos Vinculisticos, Almedina Coimbra, 22 edicao, 1988, pags. 267 e
segs. , foi muito discutida a questao se saber qual o regime de invalidade
previsto no n.2 2 do artigo 1024.9, o qual tinha a seguinte redaccao (na versao
origindria): Porém, o arrendamento de prédio indiviso feito pelo consorte ou
consortes administradores so se considera valido quando os restantes
comproprietdrios manifestem, antes ou depois do contrato, o seu
assentimento; se a lei exigir escritura publica para a celebragdo do
arrendamento, deve o assentimento ser prestado por igual forma”.

Embora esta redacgao nao seja exactamente igual a actual, ha somente a
considerar dois aspectos:

- na primitiva redacgao dizia-se (em relacao ao contrato): ...”sé se considera
vdlido quando...”; agora diz-se: “sé é vdlido quando...”

- Na primitiva redaccao dizia-se que se a lei exigisse escritura publica para a
celebracdo do arrendamento, o assentimento tinha de ser prestado por igual
forma; agora diz-se que o assentimento tem de ser dado sempre por escrito.
Portanto, para o caso em parec¢o nao existiriam diferencas relevantes, e o
assentimento tem de ser dado por escrito. No regime anterior, manifestado
antes ou depois do contrato, a lei nao exigia que o assentimento fosse
prestado de forma expressa, excepto, obviamente, quando tivesse sido
celebrado por escritura publica.

Refere-se na citada obra de PINTO FURATDO que, segundo certa doutrina,
resulta claramente do artigo 1024.2, n.2 2 que tal contrato ficara ferido de
nulidade, embora de regime especial (regime misto). «Sé pode ser invocada
pelos outros consortes, sem sujeicao a prazo (nulidade relativa) e é susceptivel
de sanacao por confirmacdo». «Uma outra corrente, porém, sustenta que ao
caso cabe antes a sanc¢ao de ineficdcia stricto sensu - e este nos parece o
melhor entendimento».

Entretanto, esclarece o mesmo Autor a fls. 269:

«Mas reportamo-nos até aqui as relagoes que se estabelecem directamente
entre os comproprietarios nao participantes ou nao aquiescentes e o
arrendatario.

Para a relacao entre o comproprietario contraente e o arrendatdario, outro é o
enquadramento juridico da hipdétese em presenca, sendo entdao de aplicar, em
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principio, o regime juridico estabelecido no art.892.2 CC, de acordo com o
qual “é nula a venda de bens alheios sempre que o vendedor careca de
legitimidade para a realizar; mas o vendedor nao pode opor a nulidade ao
comprador de boa fé, como nao pode opo6-la ao vendedor de boa fé o
comprador doloso”».

Sobre a mesma questdo se pronunciou também JORGE ARAGAO SEIA
Arrendamento Urbano Anotado e Comentado, 42 edigcao, Almedina, 1998,
pags. 87 e segs.:

«Para que o arrendamento do prédio indiviso feito apenas pelo consorte ou
consortes administradores se considere valido é necessario que os restantes
comproprietdrios manifestem, antes ou depois do contrato, o seu
assentimento.

O assentimento manifestado pelos interessados depois do contrato tem a
natureza de confirmacgao - ver art. 288.2 do C.C.

Se o assentimento ndo for manifestado o contrato é nulo, sendo esta nulidade
especial ou de regime misto, mas sé pode ser invocada pelos consortes que
nele nao intervieram.

Assim se pronunciou, também, o nosso mais alto Tribunal:

O artigo 1024.2, n.22, do C.C., ndo tem cardcter imperativo, isto é, ndo se
inspira em normas de interesse e ordem publica, cuja violagdo importa, por si
so, a nulidade total do acto, mas contém uma norma especial que se destina
unicamente a acautelar os direitos dos outros consortes do prédio.

Assim, a violagdo de tal norma, por ndo ter cardcter imperativo e apenas visar
a defesa de interesses particulares, torna o acto praticado sujeito a um regime
de invalidade mista, ou seja uma invalidade que tem tragos do regime proprio
da nulidade e caracteristicas especiais do regime de anulabilidade (outrora
nulidade relativa).

(...)

Todavia, como atrds se disse, a invalidade do arrendamento, no caso em
apreco, é ditada apenas no interesse dos restantes consortes, em cuja orbita o
acto ndo produz efeitos, mas que eles podem sanar mediante confirmagdo.
Portanto, assim como eles, dando o seu assentimento, podem dar validade ao
arrendamento efectuado apenas pelo consorte administrador, também so eles
podem poér termo a esse arrendamento, pedindo em juizo a declaragdo da sua
nulidade.

Aquele que, abusivamente, deu de arrendamento uma coisa que, na totalidade,
ndo lhe pertencia, ndo pode pedir a declaragdo de nulidade do acto que
praticou, uma vez que a sua invalidade ndo foi estabelecida no seu interesse,
mas no dos demais consortes que podem porventura ser prejudicados com tal
acto (artigo 287.2, n.21, do Codigo Civil).
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Nem pode tal nulidade ser declarada oficiosamente pelos tribunais, dado que,
como jd se viu, o preceito do artigo 1024.2, n.22, ndo se inspirando em razées
de interesse e ordem publica, mas apenas visando a defesa dos direitos dos
demais consortes do prédio arrendado que podem ser prejudicados com a
realizacdo do arrendamento, ndo importa, por si so, a nulidade total do acto,
tal como se fosse um nado morto (artigo 294.2, do Codigo Civil)».

E alude este Autor a varios acordaos em defesa dessa solucao.

Cita-se também a propdsito um excerto do acérdao do ST] de 13.03.2003 -
Proc. 03B211 (disponivel na Internet):

«O art. 10242 do C.Civil estabelece, como regra, que a locagao constitui, para
o locador, um acto de administragao ordindria, excepto quando for celebrada
por prazo superior a seis anos (n? 1). Prevé, porém, excepcionalmente e no
que concerne a situagao de compropriedade, que o arrendamento de prédio
indiviso feito pelo consorte ou consortes administradores s6 se considera
valido quando os restantes comproprietarios manifestem, antes ou depois do
contrato, o seu assentimento (n¢ 2).

Temos para nés que as diferentes orientacoes (divergéncia muito mais
conceitual do que pratica) acerca da natureza do vicio existente nos casos em
que, sem o assentimento dos demais comproprietdrios, o consorte
administrador da de arrendamento um imével comum, resultam da dificuldade
de andlise e conceptualizacao dos institutos da ineficacia e da invalidade dos
negocios juridicos.

A verdade, porém, é que a ineficicia (em sentido amplo) abrange a propria
invalidade do negdcio, porquanto se pode dizer que "o negocio juridico é
ineficaz quando por qualquer motivo legal nao produz todos ou parte dos
efeitos que, segundo o contetudo das declaragoes de vontade que o integram,
tenderia a produzir". Por isso, "a nulidade (invalidade) é também uma forma
de ineficacia. A ineficdcia é um conceito mais vasto: abrange todas as
hipéteses em que, por qualquer motivo, interno ou externo, o negocio juridico
nao deva produzir os efeitos a que se dirigia. A nulidade é apenas a ineficacia
que procede da falta ou irregularidade de qualquer dos elementos internos ou
essenciais do negécio. ... Também nao é dificil estabelecer o confronto entre a
nulidade e a eficacia em sentido restrito: a nulidade pressupoe uma falta ou
irregularidade quanto aos elementos internos do negdcio; a ineficacia em
sentido estrito pressupoe uma falta ou irregularidade de outra natureza"
MANUEL DE ANDRADE, in Teoria Geral da Relagao Juridica, vol. II,
Reimpressao, Coimbra, 1992, pag. 411..

Vistas as coisas por este prisma, parece perfeitamente adequado situar o
arrendamento aqui em causa - que nao sofre de qualquer vicio interno ou
irregularidade na sua formacao - no ambito da ineficacia stricto sensu, ja que
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a nao producao dos efeitos procurados pelas partes advira claramente de uma
falta de outra natureza: a auséncia de assentimento dos demais
comproprietdrios) Este sentido, Rui Alarcao, in A Confirmacdo dos Negdcios
Anuldveis, Coimbra, 1971, pag. 199, nota 333..

Com efeito, "de se dizer no art. 10249, n? 2, CC, que o arrendamento, neste
caso, sO se considera valido, quando os restantes comproprietarios lhe
manifestem o seu assentimento, apenas poderia, entendendo a letra, a palavra
valido, concluir-se por uma invalidade atipica, pois nao se descreve com isso
um especial regime de invalidade, invocavel a todo o tempo, mas unicamente
pelos consortes nao participantes, como querem os defensores de semelhante
entendimento. Afigura-se-nos, portanto, menos forgcada e mais adequada a
hipétese em aprecgo a sua sujeicao a facti species do art. 14082, n? 2, CC,
segundo a qual a disposicao ou oneracao de parte especificada da coisa (de
coisa comum) sem consentimento dos consortes é havida como disposigcdo ou
oneracao de coisa alheia" PINTO FURTADO, in Manual de Arrendamento
Urbano, Coimbra, 1996, pag. 353..

(...)

Ora, parece claro que o art. 10242, n? 2, do C.Civil, quando se afasta da regra
de que a locagao é mero acto de administragdao quanto aos arrendamentos por
periodo inferior a seis anos, "ndo se inspira em razoes de interesse ou ordem
publica cuja violagdao importe por si s6 a nulidade total do acto, antes contém
uma norma especial que se destina unicamente a acautelar os direitos dos
outros consortes do prédio... pelo que tal nulidade (quanto a nés ineficacia)
nao pode ser declarada oficiosamente pelos tribunais" Acs. ST] de 19/10/78, in
BM]J n? 280, pag. 281 (relator Costa Soares); e de 15/04/93, in BM]J n® 426,
pag. 450 (relator Miranda Gusmao) " nao obstante a qualificacao que estes
acordaos fazem da situacdo como de nulidade.

Com efeito, "sendo patente que a lei procura proteger, exclusivamente, os
consortes nao concordantes, que, todavia, podem vir a aderir aos termos
contratados, segue-se que nao ha qualquer contradicao com os termos da lei e
da sua ratio, considerar que a légica do n? 2 do artigo 10242 configura um
caso de ineficacia relativa, segundo a qual a locagao é, para o consorte nao
concordante, res inter alios acta e, assim, nao produtora de efeitos para com
ele, isto é, nao o vincula"» Ac. ST] de 22.11.94, BM]J 441, pag. 305 (Relator
Cardona Ferreira)..

3. Ora, no caso de que nos ocupamos, ficou demonstrado que o contrato de
arrendamento foi subscrito apenas por A..., na qualidade de senhorio, tendo-
se, contudo, apurado que o imovel dado de arrendamento tinha sido comprado
por Al.., no estado de casada com o ora autor, sob o regime de comunhao geral
de bens (ou seja, o prédio nao pertencia em exclusivo ao autor), nao tendo
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aquela dado consentimento expresso ao arrendamento.

Sucede, porém, que tal como alegado por ambas as partes, Al... sempre
recebeu de W..., ora réu, o valor que por este lhe foi entregando a titulo de
rendas. E infere-se na douta sentenca que dessa conduta “é possivel concluir
pela verificacao do seu assentimento tacito ao arrendamento ajustado entre o
Autor e o Réu, sendo certo que é pacifico na doutrina e jurisprudéncia que o
recebimento de rendas por parte de outros comproprietarios nao outorgantes
do contrato de arrendamento que tem por objecto um prédio indiviso significa,
normalmente, o seu assentimento posterior ao mesmo arrendamento” No
sentido exposto vide, a titulo exemplificativo, o acérdao do Tribunal da
Relacao de Lisboa, de 08.07.2008, processo 1378/2008-1, disponivel na
Internet.. E ainda: “Deste modo, constata-se que o contrato de arrendamento
em apreco nos autos foi tacitamente reconhecido pela também proprietdria do
imovel Al..., e, por conseguinte, resta concluir pela improcedéncia da invocada
excepcdo de invalidade de tal contrato”.

Vejamos.

Como se disse, o autor e a Al...casados sob o regime de comunhao geral de
bens, e apds a sentenca de divorcio, com transito em julgado, ndao se procedeu
a partilhas.

Assim, para que o contrato fosse valido seria necessario que a A... tivesse
dado o seu assentimento, por escrito, antes ou depois.

Como estabelece o n.2 1 do artigo 217.2 do CC, a declaracao negocial pode ser
expressa ou tacita: é expressa, quando feita por palavras, escrito ou qualquer
outro meio directo de manifestagdao da vontade, e tacita, quando se deduz de
factos que, com toda a probabilidade, a revelam. E, nos termos do seu n.2 2 o
caracter formal da declaragcao nao impede que ela seja emitida tacitamente,
desde que a forma tenha sido observada quanto aos factos de que a
declaracao se deduz.

Ja a anterior redaccgao do citado n°2 do art? 10242 do CC exigia que os
restantes consortes dessem o seu consentimento ao arrendamento de prédio
indiviso, pelo que a vantagem da ultima alteracao introduzida pela Lei
06/2006, de 27-2 (Nova Lei do Arrendamento Urbano/NRAU) consistiu em
facilitar a prova do consentimento dos outros comproprietarios que tem
obrigatoriamente que existir para que o contrato se possa considerar
validamente celebrado.

Sucede, porém, que foi o ex-conjuge do autor que sempre recebeu as rendas
do imével, pois foi a ela que o inquilino sempre as pagou, a qual nunca se
recusou a recebé-las.

Parece-nos, pois, que, tendo o ex-conjuge do locador (também “proprietaria”)
recebido as rendas, reconheceu tacitamente o contrato de arrendamento. Nao
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faria sentido aquela receber as rendas (que sao a contrapartida do gozo
temporario do andar) e depois alegar que nao reconhece o contrato (sendo
certo que a decisao proferida neste processo nao produz qualquer efeito em
relagao a ela). Trata-se, salvo sempre melhor opinido em sentido contrario, de
um facto, do qual tem de se deduzir, com toda a probabilidade, o
reconhecimento do arrendamento.

E certo que nao estd minimamente questionado que a Al.. alguma vez tenha
posto em causa a validade do contrato de arrendamento. Todavia, se o fizesse,
estaria a agir com claro abuso de direito, na modalidade de “venire contra
factum proprium” (artigo 334.2 do C. Civil).

Concluiu-se, pois, no sentido de que o contrato é valido.

4. Nos numeros anteriores fez-se detalhada referéncia acerca do regime de
invalidade do contrato, em conformidade com o disposto no artigo 1024.2, n.2
2 citado.

No caso em apreco parece-nos desnecessario tomar posicao expressa sobre a
referida questdo relativa a nulidade ou ineficacia do contrato de
arrendamento.

**Com efeito, quando um imoével comum é dado de arrendamento apenas por
um dos comproprietarios, sem o assentimento dos restantes, a invalidade dai
resultante nao se fundamente em razdes de interesse e ordem publica, pois foi
estabelecida no exclusivo interesse do consorte que nao deu o seu
assentimento ao arrendamento, pelo que nao pode ser declarada
oficiosamente pelo tribunal, nem a pedido daquele que abusivamente
arrendou coisa que lhe nao pertencia por inteiro.

Portanto, nem o senhorio (autor) nem o réu poderiam invocar a invalidade do
contrato (quer se considere que é nulo - nos termos referidos - quer se
considere que é ineficaz. E, como veremos, sempre o réu teria de pagar as
rendas. Nas relagoes entre eles tudo se passa como se o contrato fosse valido.
Assim, mesmo que se entenda que a Al... nao deu o consentimento de forma
valida, isso nao justificaria o ndo pagamento das rendas, que € o que esta em
causa. E, na verdade, o inquilino pagou as rendas, mas nao ao senhorio.

5. Entretanto, o caso sub judice nao é directamente enquadravel no artigo
1024.2, n.2 2 do C. Civil.

Como dissemos, o autor e a Al... foram casados entre si sob o regime de
comunhao geral de bens. Por isso, o prédio fazia parte do patriménio comum
do casal, ou seja, era um bem comum, e nao um bem proéprio do autor.

Ora, o patriménio comum do casal, sendo um patrimonio colectivo (comunhao
de mao comum), nao confere a nenhum dos titulares, nem direitos sobre
coisas certas e determinadas, nem direito a uma quota sobre qualquer dessas
coisas.
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Ou seja, os bens comuns constituem uma massa patrimonial a que, em vista da
sua especial afectacao, a lei concede um certo grau de autonomia, e pertence
aos dois conjuges, podendo dizer-se que ambos sao titulares de um tnico
direito. (cf. Manuel de Andrade, Teoria Geral da Relacao Juridica, vol.19,
pag.224, Antunes Varela, Direito da Familia, 1982, pag. 374, Pereira Coelho/
Guilherme Oliveira, Curso de Direito da Familia, vol. I, 22 edigao, pag. 506).

O artigo 1024.2 respeita estritamente ao arrendamento urbano de prédio
indiviso sujeito ao regime de compropriedade. E existe propriedade em
comum, ou compropriedade, quando duas ou mais pessoas sao
simultaneamente titulares do direito de propriedade sobre a mesma coisa (art
1403 n2 1 do CC). E as regras da compropriedade sao aplicaveis, com as
necessarias adaptacoes, a comunhao de quaisquer outros direitos, sem
prejuizo do disposto especialmente para cada um dele (art 1404 do CC)

Ora, dissolvido o casamento por divorcio, por sentenca transitada em julgado,
poOe-se a questao de saber qual a natureza juridica do patrimoénio comum até a
partilha, face ao preceituado nos artigos 1688.2, 1689, 1788.2 e 1789.9, todos
do CCivil, nos termos dos quais as relagoes patrimoniais entre os conjuges
cessam pela sua dissolugao, devendo, depois, proceder-se a partilha dos bens
comuns; e o divorcio dissolve o casamento e tem juridicamente os memos
efeitos da dissolugao por morte, salvas as excepgoes previstas na lei,
produzindo os seus efeitos a partir do transito em julgado da respectiva
sentencga, retroagindo, contudo, a data da propositura da accgao.

Poe-se entdao a questao de saber qual o regime juridico vigente desde a
dissolucao do casamento até & partilha.

a) - Uns entendem que que continua a manter-se a estrutura inicial de
comunhao de mao comum, por forca da imutabilidade do regime de bens,
passando a situacao de indivisao que nao se confunde com a figura da
compropriedade (cf. PLIMA/A VARELA, Cédigo Civil Anotado, vol.IV, 22 ed.,
pag.436, Ac ST] de 11/10/05, Ac RL de 4/3/04, disponiveis em www dgsi.pt);
b) - Outros consideram que o patrimonio comum degenera em comunhdo ou
compropriedade do tipo romano, podendo entao, qualquer dos consortes
dispor da sua quota ideal ou pedir a divisao da massa patrimonial através da
partilha, enquanto negodcio certificativo, de caracter declarativo, destinado a
tornar certa uma situacao anterior, com a concretizacao em bens certos e
determinados, aplicando-se as regras da compropriedade (cf., por ex., VAZ
SERRA, RL]J ano 105, pag.160, Ac do ST] de 14/5/96, em www dgsi.pt, Ac RE
de 2/2/84, C.J. ano IX, tomo I, pag.289, Ac RC de 27/9/94, C.]. ano XIX, tomo V,
pag.31).

c) Por exemplo, o acérdao desta Relacao Embora a questdo a decidir fosse
muito diferente., de 04.03.2004, proferido no processo 528/2004-2 e

13/16



disponivel na internet , foi afirmado:

«Apos a extingdo do casamento, os bens comuns do casal mantém-se nessa
qualidade até ocorrer a sua divisdo e partilha, judicial (inventdrio) ou
extrajudicialmente (...) Citando jurisprudéncia em ambos os sentidos..

Ndo é a simples extin¢do do vinculo conjugal que automaticamente opera a
alteracdo do regime de bens, legal ou contratualmente fixado para o
casamento»

Para o caso de que nos ocupamos nao € necessario aprofundar a questao, pois
nao ha qualquer duvida de que o contrato, para ser valido, tinha de ser
celebrado por ambos os ex conjuges, ou por um deles com o consentimento do
outro. Isto é: quer se considere que apos o transito em julgado da sentenca de
divércio passou a existir um regime de compropriedade (ou qualquer outro a
que este seja aplicavel) quer se considere que com a extingao do casamento,
os bens comuns do casal se mantém nessa qualidade até ocorrer a sua divisao
e partilha, o contrato sé sera valido se celebrado naqueles termos.

Mas aplicam-se aqui as consideragoes que fizemos sobre o n.2 2 do artigo
1024.2, acerca da invalidade do contrato e suas consequéncias.

Com efeito, a invalidade do arrendamento é também aqui ditada apenas no
interesse dos conjuges, mas que eles podem sanar mediante confirmacao.
Portanto, s eles podem dar validade ao arrendamento efectuado apenas pelo
outro conjuge, pelo que também o tribunal, por exemplo, nao pode declarar
oficiosamente a eventual nulidade, porquanto nao estao em causa razoes de
interesse e ordem publica.

Também aquele que, abusivamente, deu de arrendamento uma coisa que sabia
nao lhe pertencer na totalidade, ndao pode pedir a declaracao de nulidade do
acto que praticou, uma vez que a sua invalidade nao foi estabelecida no seu
interesse.

E pela mesma razao nao pode invocar a invalidade do contrato o inquilino, ou
seja, no caso, o réu.

Portanto, nem o autor nem o réu tém legitimidade para arguir a invalidade do
contrato de arrendamento, pelo que, nas relagoes entre eles tudo se passa
como se fosse valido.

6. Importa apurar agora se tem o autor pode obter a resolucao do contrato de
arrendamento, com fundamento na falta de pagamento de rendas.

Como ficou esclarecido, o contrato de arrendamento foi apenas subscrito pelo
Autor e pelo Réu, no qual figuram como senhorio e arrendatario,
respectivamente. E, como resulta do préprio teor do contrato, foi ajustado
entre as partes contratantes que a renda seria paga mensalmente ao senhorio
ou ao seu representante legal na respectiva residéncia, ou através de deposito
ou transferéncia bancaria. Mas o réu nao cumpriu o acordado, pagando a
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renda a Al....

Perante tal conduta, o ora Autor interpelou judicialmente o réu, advertindo-o
de que o pagamento da renda deveria ser feito a si, senhorio e co-proprietario
do imével arrendado, e que o nao pagamento da renda nos termos
contratualmente acordados o legitimaria a instaurar a competente acgao de
despejo. E, apesar de notificado de tal pretensao em 26.08.2010, o ora Réu
persistiu na sua conduta, nao entregando ao senhorio o valor das rendas
acordadas.

No que agora releva, resulta do disposto nos artigos 1083.2, n.2 3 e 1084.9,
n.2s 1 e 2 do Cédigo Civil (na redaccao conferida pela Lei n.2 6/2006, de 27 de
Fevereiro) é fundamento de resolucao do contrato de arrendamento a mora
superior a trés meses no pagamento da renda, pese embora o arrendatario
possa obstar a resolucao do contrato se puser fim a mora no prazo de trés
meses subsequentes a comunicacao efectuada pelo senhorio.

Ora, no caso em apreco, apesar de interpelado por notificagao judicial avulsa
para proceder ao pagamento das rendas, o Réu persistiu na sua recusa em
efectuar tal pagamento ao ora Autor.

Ficou claro que a renda devia ser paga ao senhorio. E no contrato de
arrendamento o que releva é saber quem é o senhorio e ndao quem é o
proprietario. Por isso nao tinha o réu legitimidade para pagar as rendas a
pessoa diferente da indicada. O pagamento feito a terceiros nao tem efeito
liberatorio.

Com efeito, a posigcao contratual de senhorio nao se confunde com a de
proprietdrio, pelo que a circunstancia de Al... ser também proprietaria do
imovel arrendado nao confere ao arrendatario o direito de lhe entregar o valor
das rendas, ao arrepio do contratualmente estabelecido entre as partes e
reiterado pelo senhorio na notificagao promovida (cfr. artigo 1039.2, n.2 1 do
Cédigo Civil).

Tal como resulta da interpretacao conjugada dos artigos 769.2 e 770.2 do
Cddigo Civil, a prestacao deve ser feita ao credor (ou ao seu representante),
sendo certo que a prestacao efectuada a terceiro nao extingue a obrigacao.
Em face do exposto, e uma vez que o Réu nao provou (e nem sequer alegou)
ter procedido ao depdsito liberatério, com vista a pér termo a mora e obstar a
gue operasse aquela causa de resolucao do contrato, julga-se verificada a
resolucao do contrato de arrendamento habitacional prevista no n.? 3 do
artigo 1083.2 do C. Civil, tal como foi decidido na sentenca recorrida.

IV

O apelante argui a nulidade da sentenca, com o fundamento de ser nulo o
contrato.

E acrescenta que, por isso, deve ficar sem efeito a resolucao do contrato, bem

15/16



como a entrega do imdvel ao autor, uma vez que a sentenca passara também a
estar ferida de nulidade.

Como é e vidente nao tem qualquer razao.

Os fundamentos da nulidade da sentenca constam do n.2 1 do artigo 668.2 do
CPCivil, e nenhum deles se verifica.

Por outro lado, a eventual nulidade do contrato nada tem que ver com a
nulidade da sentenca.

kk

Por todo o exposto acorda-se em julgar improcedente a apelacao e confirma-se
a sentencga recorrida, embora por razoes nao totalmente coincidentes.

Custas pelo apelante.

Lisboa, 04.06.2013.

José David Pimentel Marcos

Manuel Tomé Gomes

Maria do Rosario Morgado.
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