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Sumario

I. Sendo o objeto de contrato de arrendamento, a casa de morada de familia,
as comunicacoes da intencao de nao renovacao do mesmo, nos termos dos
art?s 109, n? 2, al. b), 122, n21 do NRAU e art? 10972 do Cdodigo Civil, devem
ser sempre dirigidas a cada um dos conjuges, separadamente.

Texto Integral

Acordam na 32 Seccao Civel do Tribunal da Relacao de Guimaraes
I. Relatorio:

AA, na qualidade de cabeca-de-casal das herancas abertas por dbitos
de BB e de CC, propos acao com forma de processo comum contra DD e EE,
pedindo que se declare resolvido o contrato de arrendamento em causa por
caducidade do mesmo e, consequentemente, que sejam os Réus condenados a
despejarem imediatamente o locado, deixando-o livre de pessoas e bens, para
ser entregue a Autora.

Tendo a ré EE falecido na pendéncia desta agao, foi determinada, ao abrigo do
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disposto na al. e) do art? 2772, do Cddigo de Processo Civil, a extingao da
presente instancia por inutilidade da lide, exclusivamente no que aquela ré
respeita.

O réu DD, regularmente citado, ndo contestou nem interveio nestes autos.

Foi entao saneado o processo e proferida sentencga que, julgou a agao
totalmente procedente, por provada, e, em consequéncia:

- declarou vélida e eficaz a oposicao a renovagao do contrato de arrendamento
efetuada pela autora, pelo que devera considerar-se que tal contrato cessou os
seus efeitos no dia 31-03-2022;

- condenou o réu DD a restituir a autora, de imediato, o locado, livre de
pessoas e bens.

Condenou ainda nas custas o réu DD.

Inconformado com a sentenca veio da mesma recorrer o réu DD, formulando
as seguintes conclusoes:

1.2 Vem o presente recurso da douta sentenca de 30 de janeiro de 2023 que
julgou a presente acao totalmente procedente e em consequéncia, declarou
valida e eficaz a oposigao a renovacgao do contrato de arrendamento efetuado
pela autora, e considerou que o contrato de arrendamento em causa nos
presentes autos cessou os seus efeitos no dia 31 de margo de 2022,
condenando o réu, ora recorrente, a restituir a autora, de imediato, o locado,
livre de pessoas e bens.

2.2 O recorrente nao concorda nem se conforma com esta decisao, dai a razao
do presente recurso.

Questao Prévia - Da tempestividade do presente recurso:

3.2 O recorrente, por carecer manifestamente de meio econémicos, solicitou,
junto dos servicos da Seguranca Social, apoio judicidrio nas modalidades de
dispensa de pagamento de taxa de justica e demais encargos com o processo e
de nomeacao e pagamento de compensacao de patrono, o que lhe foi
concedido, de acordo com o Requerimento de Protegao Juridica AP]/...27/2022
(cfr. Requerimento ref. CITIUS ...85, documento n.? ...).

4.2 A Tlustre Mandataria, Dra. FF, anterior patrona oficiosa do recorrente,
apresentou em juizo, a 7 de fevereiro de 2023, requerimento onde deu
conhecimento do seu pedido de escusa/dispensa de patrocinio, tendo sido
declarado interrompido o prazo de que o réu, ora recorrente, dispoe para
apresentar recurso da sentencga proferida nos presentes autos, nos termos do
artigo 34.2, n.2 2 da Lei n.? 34/ 2004, de 29 de julho.
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5.2 A ora signatdaria foi nomeada Patrona Oficiosa do ora recorrente a 4 de
abril de 2023, sendo certo que o prazo de recurso se encontrou suspenso até
10 de abril, por forga do periodo de férias judiciais, nos termos do disposto no
artigo 138.2 do C.P.C..

6.2 Assim, o presente recurso mostra-se em tempo, pois foi apresentado
durante o curso do prazo de 30 (trinta) dias de recurso (cfr. artigo 638.2 do
C.P.C), tendo em conta a interrupcgao operada por forga do artigo 34.2, n.2 2 da
Lei n.2 34/ 2004, de 29 de julho, e ainda a suspensao da contagem do prazo, ao
abrigo do artigo 138.2 do C.P.C..

7.2 A presente acao prende-se, em suma, com a extingao por caducidade do
contrato de arrendamento celebrado entre a mae da autora, CC, e os réus, DD
e EE, por forca do alegado envio de uma missiva datada de 24 de novembro de
2021, por parte da autora, na qualidade de cabeca de casal das herancas
abertas por 6bitos de seus pais, BB e de CC, onde se op0s a renovagao do
contrato de arrendamento em causa.

8.2 Acontece que, com todo o respeito, entende o ora recorrente que a douta
sentenca de 30 de janeiro de 2023 incorre em manifesto erro de julgamento,
ao julgar a presente acao totalmente procedente, e, em consequéncia,
declarar valida e eficaz a oposigao a renovacgao do contrato de arrendamento
efetuada pela autora, considerando que o contrato de arrendamento em causa
cessou os seus efeitos no dia 31-03-2022, e ainda ao condenar o réu, ora
recorrente, a restituir a autora o locado, livre de pessoas e bens, uma vez que
a oposigao a renovacgao do contrato de arrendamento efetuado pela autora nao
¢ eficaz, por falta de envio da comunicacao com a referida oposicao a
renovacao individualizada, ou seja, a cada um dos coOnjuges réus
arrendatarios.

9.2 Entende ainda o recorrente existir erro de julgamento quando o Tribunal
decidiu, em despacho datado de 18 de outubro de 2022, referéncia ...65, nao
suspender a instancia e possibilitar a necessaria e obrigatoria habilitagao de
herdeiros da ré, falecida durante o decurso da acao.

Quanto a ineficacia da oposicao a renovagao do contrato de arrendamento em
causa:

10.2 O contrato de arrendamento em causa nos presentes autos foi celebrado
a 10 de abril de 2002, com um prazo de duragao de cinco anos,
automaticamente renovavel por periodos sucessivos de trés anos, e teve o seu
inicio a 1 de abril de 2002 (cfr. documento n.2 ... da petigao inicial).

11.2 Como tal, o contrato de arrendamento em causa esta submetido ao Novo
Regime do Arrendamento Urbano (doravante “NRAU”), consagrado na Lei n.2
6/2006, de 27 de fevereiro, nos termos do n.2 1, do artigo 26.2 e 59.2 desse
mesmo diploma
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12.2 Nos termos do artigo 12.2 do NRAU: “1 - Se o local arrendado constituir
casa de morada de familia, as comunicagdes previstas no n.2 2 do artigo 10.2
devem ser dirigidas a cada um dos conjuges, sob pena de ineficacia.”

13.2 Ora, de acordo com o disposto no numero 2, do artigo 10.2, conjugado
com o disposto na alinea c¢), do nimero 2, do artigo 15.2 do NRAU, a
comunicacao de oposigcao a renovagao trata-se de uma comunicagao que deve
ser dirigida a cada um dos conjuges, sob pena de ineficacia.

14.2 Entende a nossa jurisprudéncia que: “A comunicacao referida tem de ser
dirigida separadamente, individualizadamente aos conjuges (“a cada um”),
nao bastando uma tinica comunicacgao dirigida a ambos, determinando a
inobservancia da comunicacao nos referidos termos a ineficacia da
comunicacgao, ainda que no ambito da redacao dada pela Lei n? 31/2012, de
14.08.”

15.2 Neste sentido, referem-se, a titulo de exemplo, os recentes Acordaos do
Tribunal da Relagao de Guimaraes, de 09-06-2020, processo n.°2
708/19.7T8GMR.G1; do Tribunal da Relacao de Lisboa, de 05-05-2020,
processo n.2 16510/18.0T8SNT.L1-7; e do Tribunal da Relacao do Porto, de
08-02-2022, processo n.2 7957/19.6T8PRT.P1.

16.2 Como salienta o Acérdao do Tribunal da Relagao do Porto, de 10-07-2019,
processo n.2 568/18.5T8VLG.P1 «a mera leitura do citado artigo 122 nao
permite discussoes: “1 - Se o local arrendado constituir casa de morada de
familia, as comunicagoes previstas no n.2 2 do artigo 10.2 devem ser dirigidas
a cada um dos conjuges, sob pena de ineficacia.”»

17.2 O objetivo da norma €, assim, claro e explica-se “pela situagao especifica
de se tratar da casa de morada de familia, que justifica um regime especial no
sentido de assegurar que a comunicagao chega a ambos os conjuges” (cfr.
Acérdao do Tribunal da Relagao do Porto, de 10-04-2017, processo n.2 p.
471/16.3T8FAF.G1.)

18.2 No caso dos presentes autos, é a propria autora que reconhece e
confirma, nomeadamente, de acordo com o alegado por si no artigo 13.2 da
peticao inicial e ainda de acordo com o documento n.? ... da petigao inicial,
que a comunicac¢do de oposicdao a renovacgao do contrato de arrendamento em
causa nos presentes autos, datada de 24 de novembro de 2021, foi enviada
apenas ao 1.2 réu, ora recorrente.

19.2 A sentenca recorrida confirma ainda que existiu apenas uma carta
enviada a ambos os Réus e nao uma carta dirigida individualmente a cada um.
20.2 Assim, de acordo com o alegado pela autora, de acordo com os
documentos juntos aos autos, e ainda conforme resulta expressamente da
douta sentenca recorrida, é indiscutivel que no presente processo foi enviada
apenas uma carta para ambos os réus arrendatarios.
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21.2 E é ainda indiscutivel que, da analise das referenciadas disposigcoes legais
e da douta jurisprudéncia citada, as comunicacgoes referentes a oposigao de
renovacgao de contrato de arrendamento, que tenha por objeto a casa de
morada de familia, como é o presente caso, devem ser sempre dirigidas a cada
um dos conjuges, separadamente, nos termos dos artigos 10.2, n.? 2, al. b),
12.9,n.21, e 15.2do NRAU.

22.2 Sendo certo que o locado, objeto do contrato de arrendamento em causa,
constitui morada de familia.

23.2 Acresce referir que a autora nem sequer juntou comprovativo de rececao
da comunicagao de oposigao a renovacao do contrato de arrendamento por si
enviada, nao tendo demonstrado a respetiva rececao da mesma, uma vez que
nao é possivel obter o aviso de rececgao através da introducao do cédigo
disponivel no documento n.? ..., no competente website de acompanhamento
de encomendas.

24.2 Pelo exposto, nao restam duvidas que a comunicagao de oposigao a
renovacao do contrato de arrendamento em causa nos presentes autos, que
fundamentou a declaracao de caducidade do mesmo contrato, é ineficaz.

25.2 Ora, sendo a comunicacao da autora em causa ineficaz, tera de se
entender que tudo se passa como se ela nao tivesse acontecido, uma vez que
esta é inadequada para produzir os efeitos juridicos que, por essa via, a
declarante pretendia obter.

26.2 Assim, o contrato de arrendamento em causa nos presentes autos
renovou-se validamente, em 2022, encontrando-se atualmente em vigor.

27.2 Pelo que, salvo melhor opiniao e entendimento, incorreu a douta sentenca
recorrida em manifesto erro de julgamento quando declarou véalida e eficaz a
oposicao a renovacgao do contrato de arrendamento efetuada pela autora e
determinou que contrato em causa nos presentes autos cessou os seus efeitos
no dia 31-03-2022.

28.2 Acresce referir que a ineficacia da comunicagao de oposigao a renovagao
do contrato de arrendamento em causa consubstancia uma nulidade insanavel.
29.2 Com efeito, a existéncia de uma comunicacao valida e eficaz é
pressuposto processual para a presente acao, tratando-se de um procedimento
do qual depende o direito de agao da autora.

30.2 Ora, a auséncia de um dos requisitos essenciais do direito de agao da
autora constitui uma nulidade insuprivel do presente processo.

31.2 A nulidade é invocavel a todo o tempo por qualquer interessado e pode
ser declarada oficiosamente pelo Tribunal (cfr. 286.2 do Cddigo Civil). Assim,
nao dependia a mesma de alegagao expressa nesse sentido, devendo o
Tribunal conhecer oficiosamente da nulidade em causa.

32.2 Sem prejuizo, também sempre se dira que sendo a nulidade invocéavel a
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todo o tempo, a presente alegacao do réu é tempestiva.

33.2 Pelo exposto, salvo todo o respeito que o Tribunal a quo nos merece, que
¢ muito, incorreu a douta sentencga recorrida em erro de julgamento quando
declarou a comunicacgao de oposi¢cdo a renovacao do contrato de
arrendamento em causa nos presentes autos, valida e eficaz e determinou que
o contrato em causa nos presentes autos cessou os seus efeitos no dia
31-03-2022, em violagao do disposto nos artigos 10.¢2, n.2 2, al. b), 12.2,n.21, e
15.2 do NRAU, que visam salvaguardar os direitos dos arrendatarios,
especialmente, quando se trate de casa de morada de familia.

Quanto a impugnacgao do despacho datado de 18 de outubro de 2022,
referéncia ...65:

34.2 Nos termos do artigo 644.2, n.2 3 do C.P.C., “[a]s restantes decisoes
proferidas pelo tribunal de 1.2 instancia podem ser impugnadas no recurso
gue venha a ser interposto das decisoes proferidas non.2 1”.

35.2 Ora, a ré EE, casada com o ora recorrente, que residia no locado em
causa desde abril de 2002, faleceu a .../.../2022, facto este que foi comunicado
ao Tribunal em setembro do mesmo ano.

36.2 Nos termos do artigo 269.2 do C.P.C., a instancia suspende-se quando
falecer alguma das suas partes, determinando o artigo 270.2 do C.P.C. que
“[jlunto ao processo documento que prove o falecimento (...) de qualquer das
partes, suspende-se imediatamente a instancia, salvo se ja tiver comecado a
audiéncia de discussao oral ou se o processo ja estiver inscrito em tabela para
julgamento. Neste caso a instancia so6 se suspende depois de proferida a
sentenca ou o acoéordao.”

37.2 Acontece que, ao contrario do disposto no C.P.C., o Tribunal a quo
determinou a extingao da instancia por inutilidade da lide, uma vez que
entendeu que o direito ao arrendamento para habitagdao, embora se possa
transmitir, ndo se inclui na sucessao, invocando, para esse efeito, o Acérdao do
Tribunal da Relacao de Lisboa de 19-07-1984.

38.2 Ora, salvo todo o respeito, o recorrente discorda de tal entendimento,
pelo que entende incorrer o despacho de 18 de outubro de 2022, referéncia
...65, em erro de decisao.

39.2 Conforme decidiu o mesmo Tribunal da Relagao de Lisboa, em Acoérdao
datado de 31-01-1991, processo n.2 0023256:

“I - O facto de no decurso da acgao em que se pede a resolugcao do contrato de
arrendamento falecer o réu- arrendatario, que era casado com a ré, nao
origina possibilidade ou inutilidade superveniente da lide quando o
arrendamento nao caduque por se transmitir a ré, nos termos do art. 1111 do
Cédigo Civil.

II - Habilitados os filhos do réu falecido por sentenga transitada em julgado
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apesar de nao se lhes ter transmitido a posicao de arrendatario, tal sentenca
constitui caso julgado para o efeito de aqueles serem considerados partes
legitimas na accgao de despejo, pelo que ndao podem ser absolvidos da instancia
por ilegitimidade passiva.”

40.2 No caso do presente contrato de arrendamento, o arrendamento nao
caducou por morte da ré, pelo contrario, o mesmo transmitiu-se ao ora
recorrente, nos termos dos artigos 57.2 do NRAU e 1106.2 do Cdodigo Civil,
sendo certo que desconhece o Tribunal se 0 mesmo se transmitiu a filhos ou
enteados, uma vez que os mesmos nao foram habilitados para intervir na
presente acao.

41.2 Assim, salvo todo o respeito que o Tribunal a quo nos merece, que é
muito, incorreu ainda o Tribunal a quo em manifesto erro, no despacho de 18
de outubro de 2022, referéncia ...65, ao nao suspender a instancia para
habilitagdao de herdeiros da ré EE, entretanto falecida, e ao julgar a extingao
por inutilidade superveniente da lide, quanto a ré EE, em violacao do disposto
nos artigos 269.2, 270.2 e 351.2 do C.P.C. e ainda artigo 1106.2 do Cdodigo Civil
e artigo 57.2 do NRAU.

Termos em que, com o douto suprimento, deve o presente recurso ser julgado
totalmente procedente e, em consequéncia, ser revogada a sentenca
recorrida, e em sua substituicao, ser proferida decisao que declare a ineficacia
da oposicao da renovacgao do contrato de arrendamento efetuado pela autora,
com consequente reconhecimento da validade do contrato de arrendamento
em causa e absolvicao do ora Réu da instancia.

Caso assim se nao entenda, o que por mera hipotese e cautela de patrocinio se
coloca, deve ser ordenada a remessa dos autos para o Tribunal a quo, de
forma a ser realizada a competente habilitacdo de herdeiros da ré falecida,
EE, e consequente prosseguimento dos presentes autos.

Em sede de resposta apresentou a recorrida as seguintes conclusoes:

1. O Recorrente nao deduziu contestacao ao pedido formulado pela Recorrida
e por isso, limitou-se o Tribunal a confessar os factos articulados, entre eles o
constante do artigo 92 da PI: “Mediante carta registada com aviso de rececao
de 24-11-2021, a Autora, comunicou aos Réus, a nao intencao de renovacao
automatica do contrato, cuja cessagao estava prevista para 31-03-2022 “.

2. Por isso e cumprindo o disposto no artigo 567¢/1 do cpcivil, bem andou o
Tribunal, cuja sentenca nao pode merecer reparo.

3. Quanto ao despacho que nao tera suspendido a instancia para habilitacao
dos sucessores da Ré falecida (mulher do Recorrente), atento os factos e
objeto desta agcao, mostrava-se totalmente irrelevante e despropositada essa
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alegada suspensao, que teria como consequéncia, repare-se, suspender para
habilitar o Réu/recorrente.

4. Acresce que tendo caducado o contrato por denincia o mesmo nao se
transmite aos sucessores e, por isso, qualquer suspensao da instancia para
além de infundada mostrava-se também inutil, e o artigo 1302 do cpcivil, nao o
permite.

Termos em que deve o recurso improceder, pois s6 assim, é que se fara
JUSTICA!

Colhidos os vistos, cumpre apreciar.

*

I1I. Objeto do recurso:

O objeto do recurso é definido pelas conclusbes das alegacoes, impondo-se
conhecer das questoes colocadas pelos recorrentes, bem como as que sejam
de conhecimento oficioso, sem prejuizo daquelas, cuja decisao fique
prejudicada pela solucao dada a outras, sendo certo que o tribunal nao se
encontra vinculado a apreciar todos os argumentos apresentados pelas partes
e que visam sustentar os seus pontos de vista, isto atendendo a liberdade do
julgador na interpretacao e aplicagao do direito.

Assim considerando o teor das conclusoes apresentadas pela recorrente e
atras supra transcritas, importa ao recurso aferir se, houve erro de julgamento
decorrente do facto de a oposicao a renovacgao do contrato de arrendamento
nao se mostrar eficaz por falta de envio da comunicagao a cada um dos
conjuges réus.

Importa ainda aferir se, face a morte da ré, deveria ter sido suspensa a
instancia para habilitacdao dos seus herdeiros, a saber, o réu e os filhos de
ambos.

*

II1. Fundamentacao de facto:

Atenta a nao apresentacdo de contestagao por parte da ré, sao os seguintes os
factos assentes:

1.A Autora é herdeira e cabecga de casal, da heranca deixada por 6bito de seus
Pais, BB e CC.

2.Tendo em 7 de julho de 2021, no cartdrio Notarial da Notaria GG, em
Guimaraes, sido efetuada a habilitacdo de herdeiros, por ébito da Mae da

8/18



Autora, CC, ocorrido em 8-4-2020, no estado de viuva de BB.

3.CC, entdo representada por HH declarou dar de arrendamento aos réus,
para ter inicio nesse dia 1 de abril de 2002, o ... do prédio urbano, sito na Rua
..., da freguesia ..., concelho ..., inscrito na respetiva matriz ...45, destinado
exclusivamente a habitagao, para quem transferiram os correspondentes
direitos de gozo e fruicao, mediante a renda mensal de 200,00€.

4.Acordado ficou estabelecido na cldusula primeira, que o arrendamento
celebrado seria pelo prazo de 5 anos, com inico em 1 de abril de 2002 e termo
em 1 de abril de 2007, estipulando-se prorrogacoes automaticas de trés anos,
caso nao fosse denunciado no seu termo.

5.Mediante carta registada com aviso de rececao de 24 de novembro de 2021,
a autora, comunicou aos réus, a nao intengao de renovagao automatica do
contrato, cuja cessagao estava prevista para 31 de margo de 2022, mais
comunicando que o locado lhe deveria ser entregue livre de pessoas e bens
nesse dia 31 de marcgo.

6.0s Réus receberam aquela carta e nenhuma oposi¢dao manifestaram.

7.Em 14 de marcgo, de 2022 o mandatario da autora e aqui signatario remeteu
carta aos réus a relembrar a comunicacao que havia sido efetuada pela autora
e que esta pretendia a casa livre de pessoas e bens no dia 31 de margo de
2022.

8.0s réus nao entregaram o imdével, nem tencionam fazé-lo.
*

IV. Do direito:

Antes de mais e como primeira questao a apreciar importa aferir, como
pretende o recorrente, se face a morte ocorrida a .../.../2022, da arrendataria
EE, casada com aquele recorrente e que residia no locado em causa desde
abril de 2002, deveria ter-se suspendido a instancia nos termos do disposto
nos art?s 2692 e 2702 do Codigo de Processo Civil, e nao, como decorre da
decisao recorrida determinar-se a extingao da instancia por inutilidade da lide,
uma vez que se entendeu que o direito ao arrendamento para habitacgao,
embora se possa transmitir, nao se inclui na sucessao, invocando, para esse
efeito, o Acordao do Tribunal da Relagdo de Lisboa de 19 de julho de 1984,
segundo o qual “Proposta agao de despejo contra marido e mulher e tendo
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aquele - que foi o arrendatario - falecido, nao ha que suspender a instancia
para habilitagdao, mas que julga-la extinta em relagao ao mesmo”.

Estabelece a alinea a) do n? 1 do art? 2692 do Cédigo de Processo Civil que a
instancia se suspende quando falecer alguma das partes.

Daqui decorre que o falecimento de uma pessoa que € parte numa acgao
determina, em regra, a suspensao da instancia e isto até que se encontre
decidida, com transito em julgado, a habilitacdo dos seus sucessores, nos
termos do disposto do art? 3512 e ss do Cddigo de Processo Civil.

Ora, como refere o Dr Salvador da Costa in Os Incidentes da Instancia, pag
198, 2014, 72 edicao “A habilitacdo é, fundamentalmente, a prova da
aquisi¢do, por sucessdo ou transmissdo, da titularidade de um direito ou de
um complexo de direitos ou de uma situagdo juridica ou complexo de situagoes
juridicas” concluindo o mesmo que “(...) o incidente de habilitagdo é
susceptivel de ser implementado por causa da morte de uma pessoa singular,
da exting¢do de uma pessoa coletiva e da transmissdo entre vivos do direito
objeto da causa”.

Ora, a habilitacao é obrigatéria nos casos de sucessao porque a causa deve
suspender-se desde o falecimento da pessoa singular ou extingao da pessoa
coletiva e sera facultativa quando se verifica entre vivos.

Tal nao se verifica, conforme resulta do n® 3 do citado preceito quando a
morte de alguma das partes conduz a extingao da instancia, quando torne
impossivel ou inutil a continuacao da lide.

A este propésito refere o citado autor, na mesma obra, a pag 200 que, “A
morte ou extingdo de uma das partes nem sempre implica a habilitagdo dos
respetivos sucessores, como ocorre na hipotese de aqueles factos extintivos
determinarem a exting¢do da instdncia por inutilidade ou impossibilidade de
continuacgdo da lide, por exemplo, em regra, no caso do conjuge falecido na
acdo de divorcio”.

Importa pois, no caso sub judice, aferir se a morte da ré arrendataria conduz a
suspensao da instancia, com vista a habilitagdao obrigatéria dos seus herdeiros,
como pretende o recorrente ou a extingao da instancia quanto aquela, como
decidiu a 12 instancia.

Ora, conforme resulta dos factos assentes, CC, entao representada por HH
declarou dar de arrendamento aos réus - DD e EE - para ter inicio nesse dia 1
de abril de 2002, o ... do prédio urbano, sito na Rua ..., da freguesia ...,
concelho ..., inscrito na respetiva matriz ...45, destinado exclusivamente a
habitacao, para quem transferiram os correspondentes direitos de gozo e
fruicao, mediante a renda mensal de € 200,00.

Acordado ficou estabelecido na clausula primeira, que o arrendamento
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celebrado seria pelo prazo de 5 anos, com inico em 1 de abril de 2002 e termo
em 1 de abril de 2007, estipulando-se prorrogagoes automaticas de trés anos,
caso nao fosse denunciado no seu termo.

Temos pois como assente que os réus eram ambos arrendatarios, sendo certo
que do contrato em causa nada resultava quanto a possibilidade de
transmissao do arrendamento.

Acontece que, mediante carta registada com aviso de rececao de 24 de
novembro de 2021, a autora, comunicou aos réus, a nao intencao de
renovagao automatica do contrato, cuja cessacgao estava prevista para 31 de
marco de 2022, mais comunicando que o locado lhe deveria ser entregue livre
de pessoas e bens nesse dia 31 de marcgo, sendo certo que os réus receberam
aquela carta e nenhuma oposicao manifestaram.

A 14 de marcgo, de 2022 o mandatario da autora e aqui signatario remeteu
carta aos réus a relembrar a comunicagcao que havia sido efetuada pela autora
e que esta pretendia a casa livre de pessoas e bens no dia 31 de marco de
2022, sendo que os réus nao entregaram o imével, nem tencionam fazé-lo.
Instaurada agdo contra os réus na qual se pedia que se declarasse resolvido o
contrato de arrendamento em causa por caducidade do mesmo e,
consequentemente, que se condenassem os réus a despejarem imediatamente
o locado, deixando-o livre de pessoas e bens, para ser entregue a autora,
foram os mesmos citados, vindo a falecer a ré EE.

Ora, tendo em atencgao esta situacao de facto, como bem refere o Tribunal a
quo, “no que ao direito ao arrendamento para habitacdo respeita, temos que o
mesmo, ainda que possa transmitir-se, ndo se inclui na sucessdo, sendo um
legado "ex lege", pois a pessoa ou pessoas dos sucessores sdo designados pela
propria lei, neste sentido, entre outros, acorddo do TRL de 19/07/1984, in
www.dgsi.pt”.

Sera que, no caso em crise, se pode falar de transmissao do arrendamento?
Para a tal responder importa, antes de mais, de saber qual o regime juridico
aplicavel a transmissao da posicao do arrendatario quando o arrendamento
em causa seja anterior ao novo regime do arrendamento urbano aprovado pela
Lei n? 6/2006 de 27 de fevereiro.

Conforme refere o Acordao da Relagao do Porto, de 22 de maio de 2023,
relatado pelo Sr Desembargador Carlos Gil, in www.dgsi.pt “O atual regime do
arrendamento urbano aprovado pela Lei n® 6/2006, de 27 de fevereiro com as
alteragoes introduzidas pela Lei n2 31/2012 de 14 de agosto, pela Lei n?
79/2014 de 19 de dezembro e pela Lei n? 13/2019 de 12 de fevereiro[7], em
sede de normas transitorias, prevé que aos contratos de arrendamento para
habitagdo celebrados antes da entrada em vigor do Regime do Arrendamento
Urbano aprovado pelo decreto-lei n? 321-B/90 de 15 de outubro e bem assim

11/18


http://www.dgsi.pt/
http://www.dgsi.pt/

aos contratos para fins ndo habitacionais celebrados antes da entrada em
vigor do decreto-lei n? 257/95 de 30 de setembro se aplicam as normas do
capitulo II do Titulo II da citada lei, ou seja, os artigos 272 a 582 da referida
lei.

No n? 1 do artigo 282 do NRAU prevé-se, além do mais, que aos contratos a
que se refere o artigo anterior se aplica, com as necessdrias adaptacgoes, o
disposto no artigo 262, com as especificidades constantes dos niimeros
seguintes e dos artigos 302 a 372 e 50° a 54°”.

Ora, estas especificidades ressalvadas no preceito citado nao se mostram
pertinentes para o caso dos autos, uma vez que o contrato de arrendamento
celebrado entre as partes o foi em 1 de abril de 2002, pelo que se lhes aplica o
disposto na Lei 6/2006, de 27 de fevereiro, a saber, o que resulta do n? 1 do
art? 10599, sob a epigrafe “Transmissdo da posi¢do do locatadrio”, a saber:
“1.A posigdo contratual do locatdrio é transmissivel por morte dele ou,
tratando-se de pessoa colectiva, pela extingdo desta, se assim tiver sido
convencionado por escrito”.

Como ja atras se referiu, no caso sub judice, nada resulta do contrato
celebrado quanto a possibilidade de transmissao da posicao do locatario.

Diga-se que, mesmo que lhe fosse aplicavel o n? 1 do art® 572 do NRAU,
segundo o qual o arrendamento para habitacao nao caduca por morte do
primitivo arrendatdrio quando lhe sobreviva:

a) conjuge com residéncia no locado;

b) pessoa que com ele vivesse em unido de facto hda mais de dois anos, com
residéncia no locado hd mais de um ano;

c) ascendente em 12 grau que com ele convivesse ha mais de um ano;

d) filho ou enteado com menos de 1 ano de idade ou que com ele convivesse
hd mais de um ano e seja menor de idade ou, tendo idade inferior a 26 anos,
frequente o 112 ou o 122 ano de escolaridade ou estabelecimento de ensino
médio ou superior;

e) filho ou enteado, que com ele convivesse hd mais de um ano, com
deficiéncia com grau comprovado de incapacidade igual ou superior a 60%;
f) filho ou enteado, que com ele convivesse hd mais de cinco anos, com idade
igual ou superior a 65 anos, desde que o RABC do agregado seja inferior a 5
RMNA, ainda assim nao haveria lugar a transmissao uma vez que o conjuge é
também arrendatario (da totalidade do arrendado) e dos autos nao resulta,
nem da agao nem do recurso, a invocagao de qualquer uma das restantes
situacOes previstas nas alineas atras referidas.

Ora, nao se verificando uma situacao de transmissao “de um direito ou de um
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complexo de direitos ou de uma situagdo juridica ou complexo de situagoes
juridicas”, nao se justifica a habilitacdo de herdeiros e a assim ser, a
suspensao da instancia e isto porque nos encontramos perante uma inutilidade
superveniente.

Esta situacao é distinta da visada pelo Acordao citado pelo recorrente, a saber,
o Acordao do Tribunal da Relagao de Lisboa, de 31 de janeiro de 1991, no
processo n.2 0023256 e de cujo sumario resulta:

“I - O facto de no decurso da ac¢do em que se pede a resolucdo do contrato de
arrendamento falecer o réu- arrendatdrio, que era casado com a ré, ndo
origina possibilidade ou inutilidade superveniente da lide quando o
arrendamento ndo caduque por se transmitir a ré, nos termos do art. 1111 do
Codigo Civil.

II - Habilitados os filhos do réu falecido por sentenca transitada em julgado
apesar de ndo se lhes ter transmitido a posi¢do de arrendatdrio, tal sentenca
constitui caso julgado para o efeito de aqueles serem considerados partes
legitimas na acg¢do de despejo, pelo que ndo podem ser absolvidos da instdncia
por ilegitimidade passiva.”

E que néo s, face a data do Acordéo, a situacdo apreciada é anterior a lei
aqui aplicada e como tal tem distinto regime, como no caso, o réu arrendatdrio
veio a falecer, deixando viva a sua cOnjuge, nao arrendataria.

Assim sendo e no que a esta questao diz respeito, julgamos improcedente o
recurso, confirmando a decisao proferida pelo Tribunal a quo.

Importa agora, considerando o teor das conclusoes apresentadas pelo
recorrente e atras supra transcritas, aferir se, houve erro de julgamento
decorrente do facto de a oposicao a renovagao do contrato de arrendamento
nao se mostrar eficaz por falta de envio da comunicacao a cada um dos
conjuges réus.

Diga-se, antes de mais, que das alegagoes/conclusdes do recorrente nao
resulta a impugnacao da matéria de facto nos termos do disposto no art? 6622
do Cédigo de Processo Civil.

Efetivamente, nas suas conclusoes vem o recorrente referir que o contrato de
arrendamento em causa nos presentes autos foi celebrado a 10 de abril de
2002, com um prazo de duracgao de cinco anos, automaticamente renovavel
por periodos sucessivos de trés anos, e teve o seu inicio a 1 de abril de 2002,
motivo porque tal contrato de arrendamento esta submetido ao Novo Regime
do Arrendamento Urbano (doravante “NRAU”), consagrado na Lei n.2 6/2006,
de 27 de fevereiro, nos termos do n? 1, do art? 262 e 592 desse mesmo
diploma.

Ora, nos termos do art? 122 do NRAU: “1 - Se o local arrendado constituir casa
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de morada de familia, as comunicagdes previstas no n.2 2 do artigo 10.2 devem
ser dirigidas a cada um dos conjuges, sob pena de ineficacia.”

Assim, de acordo com o disposto no numero 2, do artigo 10.2, conjugado com o
disposto na alinea c), do nimero 2, do artigo 15.2 do NRAU, a comunicagao de
oposicdo a renovacao trata-se de uma comunicacao que deve ser dirigida a
cada um dos conjuges, sob pena de ineficacia.

Por seu lado, a recorrida conclui as suas contra-alegagoes dizendo que o
recorrente nao deduziu contestacao ao pedido formulado por aquela e por
isso, limitou-se o Tribunal a confessar os factos articulados, entre eles o
constante do artigo 92 da PI: “Mediante carta registada com aviso de recegao
de 24-11-2021, a Autora, comunicou aos Réus, a nao intencao de renovacao
automatica do contrato, cuja cessagao estava prevista para 31-03-2022",
motivo porque cumprindo o disposto no n? 1 do art? 5672 do Cddigo de
Processo Civil, bem andou o Tribunal, cuja sentenga nao pode merecer reparo.

Vejamos.

Com relevo para a decisao e uma vez que, devidamente citados, os réus nao
apresentaram contestacgao, ficou demonstrado que CC, entao representada por
HH declarou dar de arrendamento aos réus, para ter inicio nesse dia 1 de abril
de 2002, o ... do prédio urbano, sito na Rua ..., da freguesia ..., concelho ...,
inscrito na respetiva matriz ...45, destinado exclusivamente a habitacao, para
gquem transferiram os correspondentes direitos de gozo e fruigao, mediante a
renda mensal de € 200,00, ficando estabelecido na clausula primeira, que o
arrendamento celebrado seria pelo prazo de 5 anos, com inicio em 1 de abril
de 2002 e termo em 1 de abril de 2007, estipulando-se prorrogacoes
automaticas de trés anos, caso nao fosse denunciado no seu termo.

Apurou-se que, mediante carta registada com aviso de rececgao de 24 de
novembro de 2021, a autora, comunicou aos réus, a nao intencao de
renovagao automatica do contrato, cuja cessacao estava prevista para 31 de
marco de 2022, mais comunicando que o locado lhe deveria ser entregue livre
de pessoas e bens nesse dia 31 de marcgo, carta que os réus receberam e a
gual nenhuma oposicao manifestaram.

Por ultimo ficou apurado que a 14 de marcgo, de 2022 o mandatario da autora e
aqui signatario remeteu carta aos réus a relembrar a comunicacao que havia
sido efetuada pela autora e que esta pretendia a casa livre de pessoas e bens
no dia 31 de margo de 2022, sendo que os réus nao entregaram o imovel, nem
tencionam fazeé-lo.

Resulta ainda, com relevo para a decisao, daquele contrato celebrado entre as

14/18



partes, a saber, da clausula 112 que “dada a natureza tempordria deste
contrato e a faculdade que os primeiros outorgantes tem de denunciar em
qualquer das suas prorrogagoes, com a antecedéncia de um ano, estes
notificardo judicialmente o segundo outorgante para o efeito (...)".

Ora, a lei aplicavel é, como resulta da sentenca recorrida, o disposto nos art®s
10922 e seguintes do Cddigo Civil e o NRAU.

O regime do NRAU foi aprovado pela Lei n? 6/2006, de 27-02, cujo n? 1 do art?
599 estabeleceu que o NRAU se aplicava “aos contratos celebrados apods a sua
entrada em vigor, bem como as relacbes contratuais constituidas que
subsistam nessa data, sem prejuizo do previsto nas normas transitorias”.

O n?1 do art? 10962 do Cdodigo Civil, na redacao da Lein.2 13/2019, de 12 de
fevereiro, dispde que “salvo estipulagdo em contrdrio, o contrato celebrado
com prazo certo renova-se automaticamente no seu termo e por periodos
sucessivos de igual duracdo ou de trés anos se esta for inferior, sem prejuizo
do disposto no numero seguinte”.

Nos termos do n? 1 do art? 10972 do Cédigo Civil, “o senhorio pode impedir a
renovacdo automadtica do contrato mediante comunicacdo ao arrendatdrio com
a antecedéncia minima seguinte: (...)

Nos termos do art? 10962 do Codigo Civil, tendo o referido contrato sido
celebrado com prazo certo, renovou-se automaticamente no seu termo e por
periodos sucessivos de trés anos, por assim ter sido expressamente previsto
no seu clausulado, do que decorre que, findo o prazo inicial de cinco anos,
ocorrido em 1 de abril de 2007, se tivessem verificado renovagoes (com
duracao de trés anos) com terminus a 1 de abril de 2010, 1 de abril de 2013,
1de abril de 2016, 1 de abril de 2019, 1 de abril de 2022.

Conforme atras se referiu, sabemos também que a 24 de novembro de 2021, a
autora, comunicou aos réus, a nao intencao de renovacao automatica do
contrato, cuja cessagao estava prevista para 31 de margo de 2022, mais
comunicando que o locado lhe deveria ser entregue livre de pessoas e bens
nesse dia 31 de margco, carta que os réus receberam e a qual nenhuma
oposicao manifestaram.

Importa pois apreciar os requisitos necessarios a comunicacao da oposicao a
renovacgao do contrato de arrendamento.

Estabelece o n® 1 do art? 92 (na redaccao da Lei n.¢ 43/2017, de 14 de junho
com inicio de vigéncia a 15 de Junho de 2017) que “salvo disposi¢do da lei em
contrdrio, as comunicagoes legalmente exigiveis entre as partes, relativas a
cessacdo do contrato de arrendamento, actualizacdo da renda e obras, sdo
realizadas mediante escrito assinado pelo declarante e remetido por carta
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registada com aviso de recepg¢do”, acrescentando o n? 2 que “as cartas
dirigidas ao arrendatdrio, na falta de indicacdo por escrito deste em contrdrio,
devem ser remetidas para o local arrendado”.

Ou seja, a comunicacgao na qual o senhorio informa o arrendatario de que nao
pretende a renovacgao do contrato tem de ser feita por escrito assinado pelo
mesmo e remetido por carta registada com aviso de recepcao. A carta em
questao deve ser dirigida para o local arrendado, a nao ser que exista
indicagao por escrito em contrario do arrendatario.

Acresce, do disposto na al. b) do n® 2 do art? 102 do NRAU que a nao se
considera realizada a comunicacao quando a carta tenha sido devolvida por o
destinatdrio se ter recusado a recebé-la ou o aviso de rececao tenha sido
assinado por pessoa distinta do destinatario, nos casos em que a comunicagao
possa servir de base ao procedimento especial de despejo, nos termos dos
art2s 149-A e 159 respetivamente, salvo nos casos de domicilio convencionado
nos termos da al. c¢), don® 7, do art? 10° (a comunicagao pelo senhorio
destinada a cessacao do contrato por resolugao, nos termos do n.2 2 do artigo
1084.2 do Codigo Civil).

Ora, no caso em crise, foi remetida uma carta registada com aviso de rececao,
para a morada correspondente ao locado, carta que foi recebida.

Acontece que, como resulta da matéria de facto dada como provada, foi
apenas remetida uma carta registada com aviso de recegao, dirigida aos dois
arrendatarios, conjuges e que usavam para habitagao o locado.

Estabelece o n? 3 do art? 112 do NRAU que “havendo pluralidade de
arrendatarios, a comunicag¢do do senhorio é dirigida ao que figurar em
primeiro lugar no contrato, salvo indicagdo em contrdrio”, o que nos poderia
levar a concluir que o locador cumpriu as exigéncias relativas a comunicacao.
Este regime, porém, é afastado pelo disposto no art? 122 do NRAU.
Efetivamente, resulta daquele preceito que:

“1.Se o local arrendado constituir a casa de morada de familia, as
comunicagoes previstas no n? 2 do artigo 102 devem ser dirigidas a cada um
dos conjuges, sob pena de ineficdcia”.

Ora, da leitura conjugada dos preceitos acima citados temos de concluir que,
nos termos e para os efeitos do disposto no n® 1 do art? 122 do NRAU o
senhorio que pretendendo opor-se a renovagao do contrato de arrendamento
deve remeter uma carta destinada a cada um dos conjuges, afim de que o AR
venha a ser assinado por cada um deles, prova de que cada um destes tomou
conhecimento da declaragao e intencao do senhorio.

Neste sentido pode ver-se o recente Acordao da Relagao do Porto de 27 de
junho de 2023, relatado pelo Sr Desembargador Artur Dionisio Oliveira, in
www.dgsi.pt, quando refere “Ao contrdrio do que afirmam o Tribunal a quo e o
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recorrido, a notificagdo prevista no artigo 1097.2, n.2 1, do CC, enquadra-se na
situacdo prevista na al. b), do n.2 2, deste artigo 10.2 do NRAU, atento o
disposto no artigo 15.2, n.2 2, al. c), do mesmo diploma legal, nos termos do
qual, em caso de cessacdo do contrato de arrendamento por oposicdo a
renovacgdo, podem servir de base ao procedimento especial de despejo,
independentemente do fim a que se destina o arrendamento, o contrato de
arrendamento acompanhado do comprovativo da comunicagdo prevista no n.?
1 do artigo 1097.2 ou n.2 1 do artigo 1098.2 do CC.

Podendo, assim, servir de base ao procedimento especial de despejo, é
manifesto que a comunicagdo prevista no artigo 1097.2, n.2 1, do CC, se
enquadra nas comunicagoes previstas no artigo 10.2, n.2 2, al. b), do NRAU.
Logo, constituindo o local arrendado casa de morada de familia, aquela
comunicagdo deve ser dirigida «a cada um dos conjuges, sob pena de
ineficacia», por forca do disposto no artigo 12.2, n.2 1, do NRAU”.

Também o Acordao da Relagao de Guimaraes, de 9 de junho de 2020, relatado
pelo Sr Desembargador Paulo Reis, in www.dgsi.pt, (a propdsito de um caso de
transicao para o NRAU do contrato de arrendamento), refere que “Sendo dois
os destinatdrios talqualmente impoée o art. 12.2/1 NRAU, terdo de ser duas as
assinaturas recolhidas em AR - e sendo certo que tal nunca acontece quando é
apenas um o taldo que acompanha uma carta”.

Em conclusao, quando o contrato a cuja renovacgao se opoe o locador diga
respeito a casa de morada de familia do arrendatario, as cartas a remeter nos
termos e para os efeitos do disposto nos art®s 102, n% 1 e 2/al. b) e 122n21
NRAU nao poderao deixar de ser duas, uma para cada um dos conjuges, sob
pena de ineficacia.

Assim sendo, e face aos factos apurados, a saber, sob o n? 5, tem que se
considerar que a comunicacao remetida pela autora/recorrida aos réus através
do envio de uma Unica carta, embora dirigida a ambos e com o AR - cuja
autoria da assinatura se desconhece - é ineficaz para produzir o efeito
pretendido, uma vez que tal sangao é expressamente cominada pela lei para o
nao cumprimento das regras relativas as formalidades e aos destinatarios das

comunicagoes, nos termos previstos na parte final do n 21 do art? 122 do
NRAU.

Uma vez que a comunicacao do senhorio é ineficaz para desencadear os
efeitos pretendidos nao se verificam os pressupostos legais para que opere a
oposicao a renovacao do contrato de arrendamento em causa, tendo de
improceder a acao.

*

V. Decisao:

17718


http://www.dgsi.pt/
http://www.dgsi.pt/

Perante o exposto, acordam os Juizes desta 32 Secgao Civel do Tribunal da
Relagao de Guimaraes, em julgar a apelagao procedente, revogando-se a
decisao recorrida e, consequentemente, julgando-se improcedente a agao.

Custas pela recorrida.
Guimaraes, 18 de janeiro de 2024

Relatora: Margarida Pinto Gomes

Adjuntas: Anizabel Sousa Pereira
Maria Amalia Santos
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