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No dia 27 de Fevereiro de 2006 foi publi-
cada na | Série A do Diario da Republica a
Lei n.2 6/2006, de 27 de Fevereiro, a qual
aprovou o Novo Regime do Arrendamen-
to Urbano (NRAU).

Decorridos cerca de dois anos e meio
desde a data da entrada em vigor de
quase todos os seus artigos - 120 dias
apos a sua publicagao -, importa apurar de
que modo os nossos Tribunais Superiores
tém vindo a interpretar os preceitos que
tém caracter inovador.

O n.° 3 do artigo 1083.° do Cédigo Civil
(na redaccdo do NRAU) estabelece que
“E inexigivel ao senhorio a manutencéo
do contrato de arrendamento em caso de
mora superior a trés meses no pagamento
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da renda, encargos ou despesas, (...)."

Segundo o artigo 1084.°/1 do mesmo di-
ploma, quando a resolucéo pelo senhorio
se fundar no disposto naquele preceito,
opera por comunicacao a contraparte,
onde fundamentadamente se invoque a
obrigagdo incumprida.

O n. 7 do artigo 9.° do NRAU determina
que “A comunicacdo pelo senhorio des-
tinada a cessacdao do contrato por res-
olugdo, nos termos do n.° 1 do artigo
1084.° do Cédigo Civil, é efectuada medi-
ante notificagdo avulsa, ou mediante con-
tacto pessoal de advogado, solicitador ou
solicitador de execucao, sendo neste caso
feita na pessoa do notificando, com entre-
ga de duplicado da comunicacao e copia
dos documentos que a acompanhem, de-
vendo o notificando assinar o original.”.

Uma das questdes que tem vindo a ser
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objecto de anélise em inimeros Acérdéos
proferidos pelos nossos Tribunais Supe-
riores é a de saber se, em caso de mora
superior a trés meses no pagamento da
renda, encargos ou despesas, o senhorio
pode lancar mao da accdo de despejo
ou se, pelo contrario, lhe é imposto que
recorra a notificagdo avulsa ou ao con-
tacto pessoal de advogado, solicitador
ou solicitador de execucdo, estando-lhe
vedado o uso daquela via judicial.

Na resposta a essa pergunta tém vindo a
confrontar-se duas teses: segundo uma
delas, claramente minoritdria, em caso de
mora superior a trés meses no pagamento
da renda, encargos ou despesas, o senho-
rio estd obrigado a proceder a resolucao
do contrato de arrendamento através do
mecanismo (extrajudicial) previsto no ar-
tigo 1084.°/1 do Cdédigo Civil, pelo que o
uso da via judicial constitui excepcédo di-
latéria inominada; de acordo com a outra
tese, que foi adoptada em quase todos
0s arestos que versaram sobre o tema, o
NRAU apenas contem um meio facultati-
vo de resolucdo (extrajudicial) do contrato
de arrendamento.

Os defensores da primeira tese invocam a
favor desta os seguintes argumentos:

1. A letra do n.° 1 do artigo 14.° do NRAU
(“A accao de despejo destina-se a fazer
cessar a situagao juridica do arrendamen-
to, sempre que a lei imponha o recurso a
via judicial para promover tal cessacéo,
e segue a forma de processo comum
declarativo.” - nosso sublinhado), conju-
gada com o facto de o artigo 1083.°/2 do
Cédigo Civil apenas impor o recurso a via
judicial para promover a cessacao do con-



trato de arrendamento nas situagoes nele
previstas.

2.0artigo 1084.°/1 do Cédigo Civil reveste
natureza imperativa, por for¢a do dispos-
to no artigo 1080.° do mesmo diploma,
dado que néo existe disposicao legal em
contrario, o que significa que o senhorio
ndo pode abster-se de efectuar a comuni-
cagao nele prevista para obter a resolucao
do contrato de arrendamento.

3. Subjazem ao NRAU preocupacdes de
celeridade e de simplicidade.

4. Verificado o circunstancialismo previsto
no artigo 1083.%/3 do Cédigo Civil, ndo de-
vera ser deixada ao critério do senhorio a
opcao de recorrer a qualquer uma das vias
para a resolucao do contrato de arrenda-
mento, na medida em que subjacentes
as normas que regulam a cessacao desse
vinculo contratual estdo razées de ordem
e interesse publico.

5. Nao existe um interesse relevante do
senhorio que justifique um regime opcio-
nal ou facultativo.

6. O senhorio ndo tem vantagem em in-
tentar uma accdo de despejo com funda-
mento na falta de pagamento de rendas,
uma vez que, com a revogacao do Decre-
to-Lei n.° 321-B/90, de 15/10 (Regime do
Arrendamento Urbano), deixou de existir
a faculdade de o senhorio requerer man-
dado para a execucdo do despejo. Isto
porque, quando a Lei exige como modo
de resolucdo do contrato o recurso a
accdo de despejo, o senhorio, obtendo
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decisdo favoravel do Tribunal, fica munido
apenas de um titulo executivo, carecendo
de instaurar a respectiva execucdo nos
termos da lei do processo, para a hipdtese
de o arrendatario ndo cumprir com a con-
denagao.

7.0 artigo 1048.°/1 do Cédigo Civil é uma
norma de previsdo mais lata para o regime
da locacao em geral e ndo uma norma es-
pecifica para a cessacdo do contrato de
arrendamento.

Aqueles que defendem a segunda tese ar-
gumentam o seguinte:

1. A definicdo literal de ac¢do de despejo
constante do artigo 14.°/1 do NRAU é
redutora, devendo, por tal razdo, ser in-
terpretada extensivamente, de modo a
abranger, nao sé, a figura da accdo de
despejo stricto sensu, a instaurar quando
a via judicial é o Unico modo de obter a
cessacado — por resolucdo ou denuncia
- da situacgéo juridica do arrendamento,
mas também todas as ac¢des declarativas
intentadas pelo senhorio para promover
a cessacdo do contrato quando esta ndo
operou ipso iure, como acontece com a
caducidade, nem extrajudicialmente (in-
existindo titulo executivo extrajudicial).

2. A accao de despejo é, provavelmente, a
via mais vantajosa, pelos motivos que se
passa a indicar, devendo entender-se que
o legislador ndo quis afastar tais direitos
do senhorio no caso de resolucao fundada
em mora superior a trés meses no paga-
mento da renda, encargos ou despesas:

- evita-se o tempo de espera de 3 me-
ses de duragdo da mora para o senhorio
poder efectuar a comunicacdo destinada
a resolucdo extrajudicial do contrato;

- evita-se um novo tempo de espera de
mais 3 meses, subsequentes a comunica-
¢ao do senhorio, para eventual purgacéo
da mora (artigo 1084.°/3 do Cddigo Civil)
e para a exigibilidade da desocupacédo do
locado (artigo 1087.° do Cédigo Civil);

- evitam-se as dificuldades inerentes a
notificacdo avulsa ou ao contacto pessoal
de advogado, solicitador ou solicitador de
execucdo, exigidos pela lei para efectivar
a resolucdo extrajudicial, especialmente
nos casos em que o paradeiro do arrenda-
tario é desconhecido;

- evita-se que a execucao para entrega de
coisa certa fique suspensa se for recebida
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oposicao a execugao (artigo 930.°-B/1/a)
do Codigo de Processo Civil);

- obvia-se a uma eventual responsabiliza-
¢do nos termos do artigo 930.°-E do Cé-
digo de Processo Civil;

- pode cumular-se o pedido de resolucédo
com o de indemnizacdo ou rendas, ou
com o de denuincia, quando esta tenha de
operar pela via judicial (artigo 1086.° do
Cddigo Civil) ou podem cumular-se vérios
fundamentos de resolucdo, evitando-se
que o litigio sobre a resolucdo do con-
trato seja tratado em dois processos dis-
tintos, quais sejam, a accdo de despejo e a
0posicdo a execucao;

- permite-se ao arrendatario que deduza
logo pedido reconvencional, evitando-se
que a discussdo dessa matéria seja relega-
da para a oposicdo a execucao;

- forga-se a uma purgacdo da mora mais
célere, esgotando-se o recurso a essa
faculdade, ja que apenas pode ser usada
uma Unica vez na fase judicial (artigo
1048.°/1/2);

- pode langar-se mao do incidente de
despejo imediato (artigo 14.°/4/5 do
NRAU).

3. O entendimento segundo o qual a re-
daccdo dos artigos 1083.°/3 e 1084.9/1
possibilita uma interpretacéo literal no
sentido de que se pretendeu impor uma
solucdo extrajudicial ndo é o que decorre
de outras normas, designadamente:

- do artigo 21.° do NRAU, donde resulta
que o senhorio terd de intentar obrigatori-
amente uma acgdo de despejo, se quiser
impugnar o depésito das rendas, mesmo
que tenha feito a comunicacdo para res-
olugdo extrajudicial;

Decorridos cerca de dois
anos e meio desde a data da
entrada em vigor de quase
todos os seus artigos - 120
dias apds a sua publicacao -,
importa apurar de que modo
0s nossos Tribunais Superi-
ores tém vindo a interpretar
0s preceitos que tém caracter
inovador.
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- do artigo 15.°/1/e) do NRAU, cuja re-
daccdo teria sido diferente, porquanto
nao faria sentido exigir-se o contrato de
arrendamento para servir de titulo execu-
tivo (documento esse que ndo é exigido
na alinea f) do mesmo n.° 1), quando é
sabido que muitos arrendamentos, so-
bretudo habitacionais, ndo estdo reduzi-
dos a escrito, sendo inviavel a formacao
de titulo executivo;

- da conjugacao dos n.°s 3 e 4 do artigo
1084.° do Cédigo Civil, relativos a situa-
¢oes de resolugdo extrajudicial do contra-
to, ja que, s6 no primeiro, referente a falta
de pagamento de renda, é que se alude a
“quando opere por comunicacdo a con-
traparte’, o que revela que também pode
operar judicialmente, pela via da accéo de
despejo.

4. Da Exposicao de Motivos da Proposta
de Lei do Arrendamento Urbano n.° 34/X
decorre que a resolucdo extrajudicial do
contrato é perspectivada como uma pos-
sibilidade e ndo como uma imposicao.

5. O entendimento diverso consubstan-
ciaria uma violacdo do direito a Justica
consagrado no artigo 20.°/1 da Constitu-
icdo da Republica Portuguesa e de que é
corolério o disposto no artigo 2.°/2 do C6-
digo de Processo Civil (pois traduzir-se-ia
em vedar ao senhorio a possibilidade de,
em alternativa a comunicacédo directa ao
arrendatério, se socorrer da competente
accao judicial).

6.0 entendimento diverso redundaria em
obrigar o senhorio a recorrer a dois pro-

cedimentos distintos, caso a obrigacao
de pagamento de renda esteja garantia
por um fiador, na medida em que a ac¢ao
de despejo é o Unico meio de o senhorio
conseguir também a condenacdo do fia-
dor no pagamento das rendas vencidas e
vincendas e respectivos juros a taxa legal,
uma vez que, relativamente a este, a noti-
ficacdo efectuada nos termos do n.° 1 do
artigo 1084.° do Codigo Civil ndo produz
quaisquer efeitos.

7.0 entendimento diverso redundaria em
obrigar o senhorio a recorrer a dois pro-
cedimentos distintos, caso o arrendatério
esteja em mora no pagamento de rendas
em mora por periodo inferior a trés meses,
visto que a acgdo de despejo é o Unico
meio de o senhorio conseguir também
a condenacao do arrendatério, uma vez
que, relativamente a estas, nao pode lan-
¢ar mao da resolucao extrajudicial.

8. A citagdo para a accdo de despejo
reveste a mesma formalidade que a noti-
ficagdo prevista no n.° 7 do artigo 9.° do
NRAU e esta interpelacdo ndo exclui a
efectuada através da citagao.

9. O teor do artigo 1047.° do Cédigo Civil,
segundo o qual “A resolucao do contrato
de locagao pode ser feita judicial ou extra-
judicialmente!.

10. Os artigos 306.°/2, 307.°/1, 472.°/2
do Cdédigo de Processo Civil e no artigo
1048.° do Cddigo Civil prevéem, em ter-
mos gerais e sem quaisquer ressalvas ou
restricdes, a instauracdo de accbes de
despejo com base na exclusiva falta de
pagamento de rendas.
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