ARRENDAMENTO
DENUNCIA PARA HABITACAO
LEGITIMIDADE — USUFRUTO

ACORDAO DO SUPREMO TRIBUBAL DE JUSTICA
DE 3 DE MARCO DE 1983 (%)

1 — Sem embargo do entendimento sobre o conceito de legitimidade
consagrado no artigo 26.° do Cddigo de Processo Civil, tendo o contrato
de arrendamento sido outorgado entre o autor, como senhorio, e a ré,
como arrendatdria, e destinando-se a acgdo & demincia do contrato
com fundamento em o senhorio necessitar do andar para sua habitagdo,
a legitimidade do autor é manifesta. 11 — Saber se, pertencendo o
andar em usufruto a outrem que ndo o senhorio, pode este denunciar o
contrato com o fundamento invocado é questdo que tem a ver com 0
mérito da causa. YII — Se o senhorio a que alude o artigo 1098.° do
Cddigo Civil é o proprietdrio que deu o andar de arrendamento, e ndo
o0 usufrutudrio, verifica-se o requisito previsto na alinea a) do n.° 1 do
citado artigo 1098.°, devendo ser o proprietdrio o titular do direito de
deniincia.

1. Em 30 de Abril de 1980 o engenheiro A... propds no 5.° Juizo do Tribunal
Civel da comarca do Porto uma acgio de despejo contra B... e C..., para dentincia
do contrato de arrendamento da fracgio auténoma designada pela letra T, corres-
pondente ao 6.° andar esquerdo — incluindo dependéncia para arrumos e espago
destinado a recolha de viatura automével — do prédio urbano sito na Rua Eugénio
de Castro, daquela cidade, com entrada pelos n.°° 34, 34-A, 60 ¢ 66, adquirida pelo
autor a D..., por escritura pablica lavrada em 18 de Outubro de 1973 no 3.° Car-
torio Netarial do Porto, arrendamento esse constante do escrito de fls. 7, com inicio
em 1 de Novembro de 1975 e em que figuram, como senhorio, 0 autor €, como arren-
datéria, a ré B... Fundamento: necessitar o autor do andar para sua habitagio
(Cédigo Civil, artigo 1096.°, n.° 1, alinea a)).

(*) Bol. 325, 548.
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Na contestagio argufram-se as excepgdes de ilegitimidade do réu marido — por
86 a ré ser arrendatéria do autor — e da ilegitimidade do autor — por este nio ser
usufrutudrio do andar —, impugnou-se o direito do autor — por ter outra casa na
mesma rua — e deduziu-se reconvencdo por benfeitorias.

O despacho sancador (fls. 57) julgou o réu parte ilegitima e o autor parte legitima
¢ rejeitou a reconvengo.

Prosseguindo a acgdo para apreciagio do pedido de dentincia do contrato, foi a
mesma julgada procedente por sentenca de 3 de Dezembro de 1980 (fis. 90) e a ré
condenada a desocupar o andar, mediante o pagamento da quantia de 247 500500,
correspondente a dois anos e meio de renda (8250$00), nos termos do artigo 1099.° do
citado Codigo.

Interposto recurso pela ré, tanto do saneador — na parte que desatendeu a
excepgdo de ilegitimidade do autor e na que rejeitou a reconvenc¢do —, como da
sentenga, a Relagio do Porto, por acorddo de 4 de Fevereiro de 1982 (fis. 126),
confirmou ambas as decisdes.

Daf o presente recurso da revista, novamente interposto pela ré, para que se decida
pela ilegitimidade do autor ou, quando assim se ndo entenda, para que se ordene a
baixa do processo & 1.* inst4ncia para que af seja julgada a acgdo no despacho saneador.

O recorrido manifestou-se no sentido do improvimento do recurso.

Cumpre decidir.

2.1. A recorrente faz derivar a ilegitimidade do autor da circunstincia de o
andar arrendado pertencer em usufruto a pessoa diferente dele: — segundo ela, s6 o
usufrutudrio tem legitimidade para exercer o direito de dentncia do contrato.

Nos precisos termos do artigo 26.° do Cébdigo de Processo Civil, o autor é parte
legitima «quando tem interesse directo em demandar», exprimindo-se esse interesse
pela «utilidade derivada da procedéncia da accidon,

Como é sabido, tem sido objecto de discussio se para este efeito bastard que as
partes sejam os sujeitos da relagio controvertida, tal como a configura o autor, ou se é
essencial que elas sejam os sujeitos da relagio controvertida, tal como ela emerge das
posigdes de ambos os litigantes. E a velha questdo entre os Professores Barbosa de
Magalhdes (defensor da primeira tese) e Alberto dos Reis (defensor da segunda),
questdo recentemente retomada pelo Professor Antunes Varela em anotagGes aos
acoérdiios deste Tribunal, de 30 de Abril de 1980 (na Revista de Legislacéio e de Juris-
rudéncia, ano 114.°, pég. 138), de 5 de Margo de 1981 (na citada Revista, ano 115.°,
pégs. 122 e 158) e de 28 de Fevereiro de 1980 e 25 de Junho de 1981 (na mesma Revista,
ano 115.°, pag. 282).

Seja, porém, qual for a melhor doutrina nessa questdo, cré-se que a solugiio no
caso nio suscita divida: — tendo o contrato de arrendamento sido outorgado entre
0 autor, como senhorio, ¢ a ré, como arrendatéria, e destinando-se a acgdo 4 dendncia
do contrato com fundamento em o «senhorio» necessitar do andar para a sua habi-
tagdo, a legitimidade do autor & manifesta.

Saber se, pertencendo o andar em usufruto a outrem que ndo o senhorio, concre-
tamente a E... ¢ mulher F..., pais do autor — por o terem comprado 2 referida D...
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- pela mesma escritura de 18 de Outubro de 1978 (documento de fls 26 e segs.) —, pode
o senhorio denunciar o contrato com o fundamento invocado é questdo que tem a
ver com o mérito da causa: — dependendo o direito da dentncia por parte do senho-
rio da prova da necessidade do prédio para sua habitagiio ¢ ainda da verificagio dos
requisitos enunciados nas diferentes alineas do n.° 1 do artigo 1098.° do Cédigo
Civil — um dos quais é ele «ser proprietirio, comproprietdrio ou usufruturio do
prédio ha mais de cinco anos (alinea a)) —, ¢ evidente que o direito ndo existird, e
a acgdo deverd, portanto, improceder, se faltar algum desses requisitos, designada-
mente o dessa alinea a).

2.2. O que se discute é, pois, 0 mérito da causa.

E toda a questio se resume a saber — uma vez que sobre os outros requisitos de
que depende o direito de denincia do contrato h4 acordo das partes, face & prova
produzida — se, nio sendo o autor usufrutudrio do andar, tem apesar disso esse
direito.

O preceito do artigo 1098.° reproduz a alinea b) do artigo 69.° da Lei n.° 2030,
de 22 de Junho de 1948, com uma diferenca: — onde esta dizia «ser proprietdrio ou
usufrutudrio», este passou a dizer «ser proprietdrio, comproprietario ou usufrutuédrio».

Certamente que a referéncia a «usufrutudrio» ao lado de «proprietdrio» tem este
significado: — se o prédio pertence, em propriedade, a uma pessoa e, em usufruto, a
outra, apenas o usufrutuirio pode exercer o direito de denuncia para habitagio.
Compreende-se: — como titular que é do direito de gozo sobre o prédio (Codigo
Civil, artigos 1439.° e segs.), serd ele, e ndo o proprietario, quem, em regra pelo menos.
d4 o prédio de arrendamento.

No caso dos autos verifica-se, porém, que quem deu o andar de arrendamento foi
o autor, isto &, o proprietario, e nio o usufrutudrio. Senhorio €, pois, aquele e nio
este. E, como, 4 face da lei, o direito de dentincia pertence ao «senhorio» que seja
proprietdrio, comproprietirio ou usufrutuério, deriva daf que o autor nio gozaria
desse direito porque, sendo embora senhorio, nio é usufrutudrio, e o usufrutudrio
também o nio teria, porque nio é senhorio.

O absurdo da solugdo é manifesto.

Mas, nio podendo o direito de denuncia pertencer a ambos — proprietirio e
usufrutudrio —, a qual deles devera ser reconhecido?

Uma vez que no caso o proprietario é que é o senhorio, deverd ser ele o titular
do direito de dentincia: — o usufrutuério é que nio poderia vir denunciar um contrato
em que nem sequer ¢ parte.

Verifica-se, pois, o requisito previsto na alinea a) do n.° 1 do citado artigo 1098.°,
dnico aqui em discussdo, como se disse.

2.3. Pretendia a recorrente que, a nio se julgar o autor parte ilegitima, se orde-
nasse a baixa do processo & 1.* instincia para a acglio ser decidida no despacho
saneador.

Este pedido encontra a sua explicagio na forma como estd redigido o acérddo
recorrido. Com efeito, depois de nele se ter decidido, contrariamente ao ponto de vista
da recorrente, que o autor era parte legitima e que a questio da verificacio ou ndo
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verificacio dos requisitos constantes do n.° 1 do artigo 1098.° do Céodigo Civil ndo se
punha em termos de legitimidade, respeitando antes ao fundo ou mérito duma causa,
acrescentou-s¢ que deveria o meretissimo juiz ter conhecido pedido no saneador,
«dada a comprovada inconcludéncia do mesmo» — por o autor nio ter o usufruto
do andar —, n3o podendo todavia a Relacio conhecer dele, por a isso obstar o
artigo 753.° do Codigo de Processo Civil, interpretado pelo assento de 19 de Fevereiro
de 1975 (no Boletim do Ministério da Justica, n.° 244, pag. 149), isto &, por o saneador
ndo ter posto termo ao processo.

Mas nem se justificaria que, tendo o processo prosseguido até 2 sentenca final,
se ordenasse agora o seu regresso a uma fase anterior, nem havia obstdculo a que se
decidisse — como acaba de ce decidir — em sede de mérito uma questio que havia
sido posta em sede de legitimidade.

3. Pelo exposto, nega-se revista, confirmando-se, consequentemente, embora por
razdes diferentes das nele invocadas, o acérddo recorrido.

Custas pela recorrente.

Lisboa, 3 de Marco de 1983.

aa) Miyrio de Brito (Relator) — José dos Santos Silveira — Jofio Fernando Lopes
Neves — Flamino Martins — Pedro Lima Cluny (Vencido. Enquanto dura o usufruto
ndo pode o proprietario de raiz obter o despejo do prémio para habitagiio propria. ..
visto que ndo tem sequer potencialmente, o direito de uso e habitagdo. Alids, no
sentido de que, s6 depois de extinto o usufruto, pode o proprietirio denunciar o
arrendamento para tal efeito — ver acérddo do Supremo Tribunal de Justiga, de 9 de
Julho de 1974, no Boletim, n.° 239, pag, 179.

A entender-se de outro modo, poderia o proprietdrio de raiz sobrepor-se ao direito
de uso do usufrutuério... que igualmente poderia vir também — com melhor direito
— a carecer de casa para sua propria habitagdo; assim como poderia criar-se uma
situagdo tal em que o proprietario de raiz passasse a usar o prédio... em prejuizo do
usufrutudrio, a quem nem sequer ficaria sujeito a obrigagio de renda. Teria concedido
a revista, no sentido de julgar a ac¢do improcedente).

DECISOES IMPUGNADAS:

1 — Sentenca do Tribunal Judicial do 5.° Juizo Civel do Porto, de 3 de Dezembro
de 1980;

11 — Acdrdao do Tribunal da Relagio do Porto, de 25 de Margo de 1982,

I e I — A redacgdo do artigo 26.° n.° 3, do Codigo de Processo Civil, conforme
o artigo unico da Lei n.° 3/83, de 26 de Fevereiro, ¢ a seguinte: «Na falta de indicagdo
da lei em contrdrio, sdo considerados titulares do interesse relevante, para o efeito
da legitimidade, os sujeitos da relagio material controvertida, tal como é configurada
pelo autor».

Parece, assim, terminada a vexata quaestio, de que pode ter-se noticia em: Rodri-
gues Bastos, Notas ao Céddigo de Processo Civil, vol. I, 2.* edigio, 1970, pag. 111;
Alberto dos Reis, Codigo de Processo Civil Anotado, vol. 1, 3.* edicio, pags. 72 esegs.;



ANOTAGAO (AC. 8.T.J. DE 3-3-83) 109

ANOTACAO
Pelo Dr. A. Carlos Lima

Arrendamento — Dentincia, Usufruto e Nua Propriedade

1. Em termos de facto, ¢ simples o caso decidido por este acorddo.

A, proprietdrio da raiz de determinada fracgio auténoma de um
prédio urbano, deu-a de arrendamento a R.

Posteriormente, intentou contra R ac¢do de despejo para denun-
cia do contrato de arrendamento, com fundamento na alinea @) do
n.° 1 do art. 1096.c do C. Civil: necessitar do local arrendado para
sua habitagdo.

Segundo se deduz do acordfo, o unico ponto controvertido era
o de saber se se verificava, ou nfio, no caso concreto o requisito do
direito de dentncia exigido na alinea a) do n.¢ 1 do art. 1098.c do C.
Civil: ser o senhorio proprietdrio, comproprietdrio ou usufrutudrio
do local arrendado...

Quanto aos demais pressupostos do mesmo direito, nfo se terd
suscitado discuss#o.

Na contestagio da acglo, sustentou-se ndo ocorrer 0 mencionado
requisito, dada a circunstincia de A ser apenas proprietdrio da raiz
da coisa arrendada. Como tal, e desde logo, nio teria legitimidade
para a causa, ou, em qualquer caso, nido seria titular do invocado
direito de denfincia.

A excepgdo de ilegitimidade de A foi desatendida e a acgdo jul-
gada procedente.

O Tribunal da Relagdo do Porto confirmou o decidido na 1.2
Instincia, € o Supremo Tribunal de Justiga, por sua vez, confirmou
o acorddo daquele Tribunal «embora por razdes diferentes das nele
invocadas».

2. Entendeu o presente acorddo que o problema da legitimidade
(processual) de A nfo deixava margem para ddvidas.

A acgdo destinava-se a4 denuncia do contrato de arrendamento
com fundamento em o «senhorio» necessitar do local arrendado para
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sua habitagdo, e, no caso, «senhorio», titular da relagdo juridica de
arrendamento controvertida, era A. Logo, tinha legitimidade para
a acgdo.

E certo que o local arrendado pertencia em usufruto a outrem,
que n3o o senhorio. Dai pdr-se a questdo de saber se este podia denun-
ciar o contrato com o indicado fundamento. S6 que — assinala o
acérdio — se trata de uma questio que tem a ver com o mérito da
causa, ¢ nio com a legitimidade das partes.

Tal questdo reconduzia-se, como se disse, a saber se, no caso
concreto, concorria, ou nfo, o requisito de fundo do direito de denun-
cia do arrendamento referido na alinea @) do n.° 1 do art. 1098.° do
C. Civil.

3. Debrugando-se sobre este problema, acentua o acorddo que
«se o prédio pertence, em propriedade, a uma pessoa ¢, em usufruto,
a outra, apenas o usufrutudrio pode exercer o direito de demincia
para habitagio», dado ser ele o titular do respectivo direito de gozo
(art. 1439.0 e segs. do C. Civil).

E, na realidade, este principio n3o parece deixar margem para
dtvidas.

No entanto, o acordio acabou por afastd-lo no caso concreto,
entendendo que, nele, era, afinal, ao proprietdrio da raiz, e nfo ao
usufrutudrio, que devia ser reconhecido o direito de denuncia do con-
trato de arrendamento.

Para se inclinar nesse sentido, teve o acorddo decisivamente em
consideragdo a circunstancia muito particular de, na hipétese deci-
dida, o respectivo contrato de arrendamento ter sido celebrado pelo
proprietdrio da raiz, e ndo pelo usufrutudrio.

E singela e sugestiva a argumentag3o do acorddo.

Na hip6tese em causa —diz— foi o proprietirio da raiz do
andar locado quem o deu de arrendamento, sendo, por isso, ele o senho-
rio. Mas, como o direito de dentincia supde, além da qualidade de
senhorio, também a de proprietdrio, comproprietdrio ou usufrutudrio,
haveria de concluir-se que o proprietdrio da raiz ndo gozaria de tal
direito porque, sendo embora senhorio, ndo seria usufrutudrio. Por
outro lado, o usufrutudrio ndo seria igualmente titular do mesmo direito,
dado n#o ser senhorio.
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Todavia, esta conclusio —acentua o acorddio— & absurda:
negar-se-ia, pura e simplesmente, o direito de demincia, nio o reco-
nhecendo nem ao usufrutudrio nem ao titular da nua propriedade.

Assim, ao arrepio de tal conclusdo, dd o acérddo por assente
que, nas particulares circunstincias do caso decidido, o indicado direito
tem de ser reconhecido a um ou a outro — usufrutudrio ou titular da
nua propriedade. Mas apenas a um deles.

E interroga-se: a qual?

Ao proprietdrio da raiz, responde. Pois é este o «senhorio». E,
acrescenta, o usufrutudrio é que ndo podia vir denunciar um con-
trato em que nem sequer é parte.

Embora apontando para solugdo diversa da que prevaleceu, o
voto de vencido insere-se, como se assinalard, no mesmo quadro de
ideias em que o acorddo se movimentou.

Enquanto dura o usufruto, diz-se nesse voto, nio pode o res-
pectivo proprietdrio da raiz obter o despejo para habitagio prépria
do local arrendado, visto que nem sequer potencialmente tem o direito
de uso e habitacgo.

A entender-se de outro modo, acrescenta-se, poderia o proprie-
tdrio da raiz sobrepor-se ao direito de uso do usufrutudrio, que igual-
mente poderia vir também -—com melhor direito— a carecer de
casa para sua prépria habitagio. Assim como poderia criar-se uma
situagdo tal em que o proprietdrio da raiz passasse a usar o prédio em
prejuizo do usufrutudrio, sem mesmo ficar sujeito 3 obrigagio de
pagar a renda.

Cré-se que o acdrdio, tal como o voto de vencido, assentam num
equivoco.

4. Cindido o direito de propriedade em usufruto e nua proprie-
dade, é o usufrutudrio quem tem o direito de gozo pleno da coisa
(arts. 1439.0 ¢ 1446.° do C. Civil) —enquanto o usufruto durar, éclaro —.

Por isso mesmo, é ele usufrutudrio quem tem legitimidade (subs-
tantiva) para a dar de arrendamento (1).

(1) V.g., Pereira Coelho, Direito Civil, Arrendamento, Filiagio, Sumério das
ligdes ao Ciclo Complementar de Ciéncias Juridicas em 1977-1978, pag. 90.
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Daf que o contrato de arrendamento celebrado pelo proprietd-
rio da raiz — ou por qualquer outra pessoa que ndo tenha o direito
de gozo (2) — seja ineficaz em relagdo ao usufrutudrio.

Sob o aspecto que aqui importa — mobilizagdo do direito de gozo
em termos negociais —, tal contrato traduz-se mo arrendamento de
coisa alheia, que do ponto de vista juridico o usufrutudrio, pura e sim-
plesmente, ignora: res inter alios acta (3) (4).

Deste modo, quando se verifique essa situagdo, sempre poderd
o usufrutudrio, no exercicio do seu direito de gozo — nos termos
expostos intocado por negécios juridicos de outrem —, reivindicar (5)
do arrendatdrio a coisa ilegitimamente locada. Como poderd fazé-lo
em relagdo ao proprietdrio da raiz, na hipétese de este, em vez de a
dar de arrendamento, estar a deté-la e utilizd-la directamente.

Tanto basta, como logo se concluird, para fazer ressaltar o refe-
rido equivoco do acorddo e do voto de vencido.

Em situagdes como aquela que o acorddo apreciou, ndo hd lugar
para a alternativa que nele se poe.

N#o tem sentido juridico util indagar, nessas situag¢des, se o direito
de dentincia do contrato de arrendamento para habitagio propria
deve ser reconhecido ao proprietdrio da raiz ou ao usufrutudrio.

Este n3o pode invocar tal direito pela simples razio de que ¢
alheio a relagdo juridica de arrendamento em que o mesmo se insere.

(2) Ou que ndo tenha legitimidade indirecta para dispor desse gozo.

(3) Parece ndo poder poder haver hesitagio em aplicar aqui, por analogia,
os principios sobre alienagdo de coisa alheia (Pereira Coelho, citados Sumdrio,
pég. 92).

(49 A disposigio de coisa alheia implica a nulidade do respectivo contrato
(art.® 892.° do C. Civil).

Todavia, tem-se entendido —e¢ bem — que essa nulidade apenas se reporta
As relagbes vendedor-comprador. No que respeita ao verdadeiro titular do direito
de que, sem legitimidade, se tenha diposto, o respectivo negécio juridico ¢ ineficaz
(v.g., Pires de Lima ¢ Antunes Varela, C. Civil Anotado, Vol. 11, 2.* edi¢do, p4g. 168).

Alids, relativamente ao caso em apreciagio, se se raciocinasse a partir do con-
ceito de nulidade, chegar-se-ia a conclusdes idénticas aquelas a que se chegard a
partir do conceito de ineficdcia.

(%) Ou de todo o modo socorrer-se de uma ac¢do do tipo reivindicagio, a
vindicatio usufructus. Ou, ainda, se for caso disso, da adequada acgdo possessoria.
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Nio pode. Nem precisa.

O usufrutudrio pode exercer ¢ tornar efectivo o seu direito de
habitagio — uma das expressdes do usufruto — reivindicando a res-
pectiva coisa de quem quer que a detenha, em particular do pro-
prietdrio da raiz ou daquele a quem este a tiver dado de arrenda-
mento. ‘

Mas pode fazé-lo, muito singelamente, por ser titular do direito
de usufruto. N3o em nome do direito de denincia de qualquer con-
trato de arrendamento da coisa objecto de usufruto celebrado por
outrem 2a sua revelia.

Dai que o exercicio do direito de habita¢do pelo usufrutudrio
ndo esteja sujeito, como é evidente, as limitagBes que condicionam o
direito de denincia pelo senhorio.

Com a posi¢do juridica do usufrutudrio assim definida em nada
colide o eventual reconhecimento ao proprietdrio da raiz, nas cir-
cunstincias em causa, do direito de dentncia do contrato de arren-
damento.

Mesmo que se reconhega este direito e o proprietdrio da raiz
o exer¢a util e efectivamente, frente ao arrendatdrio, subsistird into-
cada aquela posi¢io juridica do usufrutudrio. Que sempre poderd
chamar a si a coisa objecto do usufruto. Tal como poderia fazé-lo
se nunca tivesse existido arrendamento.

Em hipéteses como a decidida pelo acorddo, nfo estd, pois, em
causa um direito — de dentncia do contrato de arrendamento —
a reconhecer em alternativa ao senhorio/proprietdrio da raiz da coisa
locada ou ao respectivo usufrutudrio. Estdo, antes, em causa dois
direitos diferentes: aquele direito de dentncia, associado 2 relagio
juridica de arrendamento, de que poderd ser eventualmente titular o
proprietdrio da raiz, e o direito de habitagio, como uma das expres-
soes da relagfio juridica real do usufruto, de que € titular o usufru-
tudrio.

Sendo as coisas assim, também logo se vé ser deslocada e sem
fundamento a argumentagio do voto de vencido.

Contra a solugio do acorddo, de atribuir o direito de dentn-
cia do contrato de arrendamento ao senhorio/proprietdrio da raiz,
ndo pode dizer-se que redunda em aquele se sobrepor ao direito de
habita¢io do usufrutudrio.

OA-I-8
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Este direito, inteiramente & margem da relagdo juridica de arren-
damento, em nada é perturbado, como se assinalou, pelas ocorrén-
cias que se verifiquem no Ambito dessa relagio. Em particular, em
nada & afectado pela circunstincia de se reconhecer, ou nio, ao senho-
rio/proprietirio da raiz o direito de denuncia.

Igualmente n3o tem fundamento dizer-se que, & luz da solugdo
adoptada pelo acord3o, se poderia criar uma situagio em que o pro-
prietdrio da raiz passasse a usar a coisa em prejuizo do usufrutudrio,
inclusivé sem a obrigagdo de pagar renda.

Tal situagdo nunca poderia verificar-se pela simples razio de
que o direito de gozar a coisa — e a consequente possibilidade de
a reivindicar — sempre pertencerd ao usufrutudrio, ¢ nio a quem
em termos precdrios a passar a deter — no caso, o proprietdrio da
raiz -— em consequéncia da denincia de um contrato de arrenda-
mento que, sem legitimidade, tenha celebrado.

5. Mas, assinalado que, no caso decidido, sempre ficaria sal-
vaguardada, em qualquer hipdtese, a situagdo juridico-prdtica do
usufrutudrio, continua em aberto a questio de saber se o titular da
nua propriedade que deu de arrendamento a coisa objecto do usu-
fruto pode, ou n#o, denunciar o respectivo contrato, com funda-
mento na alinea @) do n.° 1 do art, 1096.° do C. Civil.

Pronunciou-se 0 acorddo no sentido afirmativo.

E ao enveredar por esse entendimento ter-se-d deixado condi-
cionar, segundo parece, pela situagio de absurdo que procurou pdr
em relevo ¢ que consistiria em criar-se o impasse de se negar o direito
de denincia quer ao usufrutudrio quer ao titular da nua proprie-
dade. Situagdo que, no entanto, é apenas aparente, dado ser juridica-
mente superdvel, conforme anteriormente se acentuou.

De todo o modo, acabou o acérddo por reconhecer o direito
de denincia do contrato de arrendamento ao proprietirio da raiz,
com o argumento de que a lei atribui tal direito ao «senhorio» e que,
no caso, «senhorio» era ele (corpo do n.® 1 do art. 1096.° ¢ do
art. 1098.c do C. Civil),

Mas ndo parece que se tenha adoptado a boa solugio.

Poderia, desde logo, dizer-se que tais preceitos devem ser inter-
pretados restritivamente no sentido de que apenas reconhecem o
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direito de dentincia ao «senhorio» a quem pertenga o poder de gozo
da coisa, uma vez que ¢ este poder que justifica aqu-~le direito. Assim
se ajustaria a letra dos mesmos preceitos ao seu espirito.

NZo ¢, no entanto, necessdrio recorrer a essa modalidade de
interpretagio.

E que a alinea 4) do n.° 1 do art. 1098.° do C. Civil expressamente
exige como requisito do direito de dentincia que o «senhorio» seja
proprietdrio, comproprietdrio ou usufrutudrio da coisa locada hd
mais de cinco anos, ou independentemente deste prazo se o tiver adqui-
rido por sucessdo (6).

Fazendo, assim, a lei directa e autonomamente apelo, como pres-
suposto do direito de denuncia, & titularidade de um direito que inte-
gre no seu conteiido o poder de gozo da coisa locada (propriedade,
compropriedade, usufruto), n3o pode essa exigéncia ser ignorada.
Tem, pelo contrdrio, de ser respeitada. E, sendo assim, s o «senho-
rio» que seja titular, em relagio & coisa locada, de um direito com tal
contetido, poderd denunciar o contrato de arrendamento.

Alids, como jd se anotou, s6 este entendimento estd em conso-
nancia com a razdo de ser do direito de denuncia. Na ponderagio de
interesses subjacente aos preceitos que reconhecem ~sse direito cons-
titui sem duvida elemento decisivo a circunstincia de estar em causa
o titular, digamos, de base do poder de gozo sobre a coisa locada.
E a existéncia deste poder que justifica que possa ser meutralizado o
direito do arrendatdrio, pondo-se termo ao respectivo contrato.

Dir-se-4d, é certo, que em casos como decidido o contrato de arren-
damento, bem ou mal — mal —, funciona (7) mesmo. E, sendo assim,

(6) Nio pode dizer-se, € claro, que, no caso concreto, o senhorio era proprie~
tario. E manifesto, até por contraposicio & referéncia feita ao usufrutudrio, que a
expressdo «proprietario» se reporta ao proprietirio pleno. SO este, ¢ nio também
0 proprietario da raiz, dispde do poder do gozo da coisa.

(7) Este ponto sugere algumas observagdes.

O regime da nulidade de coisa alheia — aplicdvel ao arrendamento de coisa
alheia — afasta-se sob virios aspectos do regime geral da nulidade prevista nos
art.°® 285.° e seguintes do C. Civil (Pires de Lima e Antunes Varela, C. Civil Anotado,
Vol. O, pig. 168).

Tais desvios, em relagdo ao regime geral da nulidade, sio fundamentalmente
condicionados pela boa-fé ou pelo dolo do comprador (mesmo lugar).

Quando se nio verifiquem circunstincias de facto que constituam suporte pos-
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¢ no ambito da respectiva relagdo juridica, e s6 nele, que tém de ser
apreciados os direitos — como o de dentincia — e as obrigagdes que
constituem o seu objecto imediato. Deste modo, para resolver pro-
blemas no quadro dessa relagio, n#o seria possivel argumentar com
situagBes ou qualidades que lhe sdo exteriores, como justamente sucede
com a qualidade de proprietdrio, comproprietdrio, usufrutudrio.

Mas nlo se afigura que a objecgdo tenha fundamento. Pois é
precisamente no imbito da prépria relagio juridica de arrendamento
que a lei entendeu, e bem, segundo se julga, fazer depender o direito
de dentincia do contrato da circunstincia de se ser proprietdrio, com-
proprietdrio ou usufrutudrio da coisa locada.

sivel desses desvios, aplica-se aquele regime geral. Designadamente, pode a nulidade
ser invocada a todo o tempo por qualquer interessado como pode ser declarada
oficiosamente pelo tribunal (mesmo lugar).

Relativamente ao caso concreto, nio resulta do acordiio que, nele, se tenham
apurado factos justificativos dos mencionados desvios. A ser assim, deveria ter sido
considerada a possibilidade de se declarar oficiosamente a nulidade do contrato de
arrendamento. Mas logo em 1.* Instincia. Tendo-se a sentenga abstido de apreciar
tal questdo, é pelo menos duvidoso — por razbes conhecidas — que os Tribunais
superiores pudessem repescd-la.




