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ACCAO DE DESPEJO
ARRENDAMENTO POR CABEGA DE CASAL — CADUCIDADE

SUMARIO (*)

1 — A unica via para obviar & caducidade de um contrato de
arrendamento, celebrado por quem cessou os seus poderes legais de
administracdo, é a notificacdo judicial ao senhorio. 11 — Para que
se verifigue a caducidade do contrato de arrendamento celebrado por
um administrador de bens alheios, é necessdrio que haja fusdo da titu-
laridade com os poderes da administragdo e ndo mero termo eventual
dos poderes de administragdo e, por isso, a alinea c) do n.° I do
artigo 1051.° do Cddigo Civil é aplicdvel quando ao administrador
de bens alheios cessam os poderes de administracdo e os continuou
a adminstrar.

Acordam na Relagdo de Lisboa:
1. Com o fundamento na caducidade do contrato de arren-

damento, por termo dos poderes legais de administragdo com base
nos quais o contrato foi celebrado — n.° 1, al. ¢), e n.° 2, ambos

(*) Sumdrio readaptado.



170 TRIBUNAL DA RELAGAO DE LISBOA

do art. 1051.° do C.C. —, propuseram Maria Herminia Braz Pes-
soa Lopes da Costa Leitdo Ferreira Cabral e marido, Anténio
Ferreira Cabral Teixeira Homem de Barbosa, contra Anténio
Augusto Loureiro Ferreira e mulher, Maria Clara Loureiro Fer-
reira, ac¢do especial de despejo do R/C do prédio urbano sito
na R. de S. Félix, n.° 8 e 8A, em Lisboa.

Para o efeito, no essencial, invocaram:

1 — O marido da A., como administrador do prédio refe-
rido, deu de arrendamento ao R., por contrato verbal, para habi-
tacdo, pela renda mensal de 6000300, o r/c daquele prédio, com
inicio em 1/8/76.

2 — Entretanto, pelo 7.° Juizo Civel de Lisboa, correu ter-
mos um inventdrio facultativo por morte dos pais da A..

3 — Foi cabega de casal da heranga a A., filha de ambos
que deixaram mais filhos, tendo sido partilhado no referido inven-
tirio o referido prédio, o qual foi adjudicado a A..

4 — O inventério foi julgado por sentenca transitada em
28/3/85.

5 — Até a data da propositura da presente acgio de despejo,
que ocorreu em 24/3/86, os AA. ndo foram judicialmente notifi-
cados de que os RR. pretendessem ficar na sua posi¢do contra-
tual, ap6s o conhecimento da partilha e adjudicagdo referidos.

6 — Face ao exposto pediram os AA. que fosse declarada
a caducidade do arrendamento e, consequentemente, decretado
o despejo do arrendado, com base na al. ¢) do n.° 1 do art. 1051.°
do C. Civil, uma vez que os R.R. nio requereram a notificacdo
judicial aos AA. dentro dos 180 dias prescritos no n.° 2 do mesmo
artigo.

Contestaram os RR., defendendo-se, no essencial, por via
indirecta, para o efeito invocando as excepgbes de caducidade
previstas no art 1056.° e n.° 2 do art. 1051.°, ambos do C. Civil;
outrossim, formulando um pedido reconvencional de pagamento
de benfeitorias.

Replicando, responderam os AA. as invocadas excepgoes,
impugnaram a matéria da reconvengdo e, por sua vez, invoca-
ram a prescricio do pedido reconvencional.

A esta excep¢do responderam os RR. na tréplica.
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2. Proferiu-se entdo o saneador.

Este julgou improcedentes as invocadas excep¢des dos RR.
e, conhecendo de mérito, julgou procedente a ac¢do e condenou
os RR. no despejo do locado.

Quanto a reconvengdo julgou improcedente a invocada excep-
¢ao prescricional dos A.A. e reservou o conhecimento do mérito
para sentenca final, apds produgdo de prova.

Do saneador, da parte que julgou improcedente a excepgio
de prescri¢do do pedido reconvencional — agravaram os A.A.;
da parte que, conhecendo de mérito, julgou procedente a ac¢io
e decretou o despejo — apelaram os R.R.

3. Nao apresentaram os agravantes quaisquer alegagdes, pelo
que, nos termos do art. 690.° do C.P.C., é o recurso julgado
deserto.

4. A folhas 78-82 mostram-se as doutas alegac¢des dos ape-
lantes assim concluidas:

1 — O douto despacho saneador-sentenga deixa transpare-
cer, de modo claro, que o apuramento dos factos juridicos rele-
vantes nao fora devidamente ponderado e d4 como assentes fac-
tos controvertidos.

2 — Nao retira dos factos apurados as devidas consequén-
cias juridicas, nomeadamente no que refere a interpretacdo que
a al. ¢) do n.° 1 do art. 1051.° impée, em nome da légica juri-
dica e da justica.

3 — O douto despacho saneador-sentenca, ao conhecer de
mérito desde logo no saneador e ao declarar caduco o contrato
de arrendamento condenando os R.R. a desocupar imediatamente
o R/C do prédio objecto da accdo, violou entre outras as dispo-
sicdes legais contidas no n.° 1 do art. 511.° do C.P.C., a al. ¢)
do n.° 1 do art. 1051.°, bem como o n.° 2, do mesmo artigo e,
ainda, os arts. 1056.°, 236.° e 237.° do C.C..

Pretendem a revogagdo do despacho recorrido € o prosse-
guimento do processo para apuramento de facto.
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A folhas 84-98 mostram-se as doutas contra-alega¢des dos
apelados defendendo o decidido.

Corridos os vistos, cumpre apreciar e decidir.

5. Duas questdes suscitam as doutas conclusées: 1 — uma
questdo prévia, relativa a constituicdo do acervo dos factos con-
siderados assentes; 2 — uma questio de fundo, respeitante a
errada aplicagdo do direito aos factos considerados assentes.

Vejamos a 1.* questdo.

Diz-se na douta alegagdo, a folhas 80, introduzindo a ques-
tdo prévia assinalada:

«Contrariamente ao que se afirma no douto despacho as par-
tes ndo estdo de acordo, nem quanto a data da interposi¢do da
ac¢do, nem quanto 4 data do transito em julgado da sentenga
homologatéria da partilha.»

Tais factos ndo tém qualquer interesse para a decisio do
fundo da causa.

O seu interesse projectava-se na resolugio das invocadas
excepcdes de caducidade produzidas pelos RR.

Decididas estas e com transito em julgado, a ressurreicdo da
sua controvérsia é irrelevante.

Talvez por isso os apelantes se esqueceram de justificar, con-
vincentemente, o seu interesse.

De qualquer maneira, as certezas das datas de tais factos,
ocorridos respectivamente em 24/3/86 ¢ em 28/3/85, colhem-se:
a 1.* do carimbo de entrada aposto no rosto da acgio a folhas 2;
a 2.* do doc. de folhas 10 verso, onde o carimbo dos C.T.T.
exibe como data de expedicio da nota de notificagdo o dia
14/3/85, projectando o trinsito para 28/3/85.

Improcede, assim a questdo prévia.

Em consequéncia, consideramos como definitivamente assen-
tes os seguintes factos, os mesmos em que se estribou a decisio
recorrida:

a) Por acordo verbal de Julho de 1976, o A. deu de arren-
damento ao R., para habitacio, o r/c do prédio sito
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na Rua de S. Félix, n. 8 ¢ 8A, em Lisboa, mediante
a renda de 6000800 mensais, com inicio em 1/8/76.

b) O prédio em causa (englobando o referido r/c) foi adju-
dicado a cabeca de casal, aqui A., por sentenga homolo-
gatdria de partilha transitada em 28/3/85 — docs. de
folhas 6 a 12 — no inventdrio por 6bitos dos pais da A.
ocorridos em 8/3/59 e 13/5/67.

¢) Os RR. ndo comunicaram aos AA., dentro de 180 dias,
que pretendiam manter a sua posi¢do de inquilinos em
relacdo ao referido r/c.

d) Os RR. tiveram conhecimento do conteudo da referida
senten¢a homologatéria em 21/3/85, conforme carta de
folhas 34 junta pelos RR..

Vejamos, agora, a 2.* questdo.

Quanto a esta, ndo se discute a validade do contrato ajui-
zado, nem a sua qualificagdo juridica.

O R. marido conhecia, desde a data da celebragido do con-
trato, que este enfermava de uma certa precaridade temporal, uma
vez que o A. marido, para o efeito, invocara a sua qualidade
de administrador para outorgar no arrendamento.

Ao tempo, em Julho de 1976, ja os RR. beneficiavam do
instituto da renovagdo contratual, introduzido no C.C. pelo D.L.
n.° 67/75, de 19/2.

Néo obstante o natural estado de alerta dos RR., imposto
pela precaridade do arrendamento, a A. quando, pela carta de
21/3/85, lhes deu conhecimento da adjudicagdo de todo o prédio
na sua esfera patrimonial, teve o cuidado de, sem a tanto ser
obrigada, alertar o R. marido para contactar com o seu (dela)
advogado «afim de ser esclarecida a ocupagéo do referido prédio
por parte dele».

E um procedimento correcto, louvavel, bem intencionado,
banhado de boa-fé.

Aos RR. cabia, pois, duplamente alertados, socorrer-se do
disposto no n.° 2 do art. 1051.° do C.C., isto é, comunicar ao
senhorio, por notifica¢do judicial, que pretendiam manter a sua
posi¢do contratual.
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Era esta a unica via, perspectivada pelo legislador, para obs-
tar & caducidade do contrato.

E que tem de entender-se, de harmonia com o art. 9.° do
C.C., que o legislador soube exprimir o seu pensamento em ter-
mos adequados, pelo que qualquer comunicagdo por outra via,
que ndo a da notificagdo judicial, ficou liminarmente excluida.

Se o legislador visasse apenas que o desejo da renovagio con-
tratual chegasse ao conhecimento do senhorio para obstar & cadu-
cidade contratual, diria assim:

«2 — No arrendamento urbano, o contrato ndo caduca pela
verificagdo dos factos previstos na al. ¢) do numero anterior, se
o arrendatério, no prazo de 180 dias ap6s o seu conhecimento,
comunicar ao senhorio, por qualquer forma, que pretende man-
ter a sua posicdo contratual».

Nao o fez.
Respeite-se 0 que o legislador quis.

*

Repisando o argumento da suficiéncia da comunicagdo, por
qualquer forma, independentemente do uso da notifica¢do judi-
cial, dizem os recorrentes a folhas 79 verso:

«Os ora apelantes manifestaram de forma inequivoca a inten-
¢do de manter o arrendamento do r/c, a menos que houvesse
acordo no arrendamento do 2.° andar do mesmo prédio também
propriedade da A.»

E acrescentam:

«Em 30/4/8S, através do advogado da A. os RR. foram noti-
ficados de que ndo havia lugar a acordo em relacdo ao arrenda-
mento do 2.° andary.

E concluem:

«Os RR. consideraram, e pensamos que bem, que se manti-
nha o arrendamento do r/c nos termos em que se encontrava,
continuando a pagar pontualmente as rendas sem que lhes fosse
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levantado obstaculo e sendo-lhes dada a respectiva quitacdo por
recibo.

S6 de ma-fé se pode vir a invocar a falta de forma da notifi-
cac¢do, sabendo-se que a sua exigéncia visa tdo-sé a garantia de
que ela ¢ feita por seguro, objectivo que aqui se cumpriu por
meio adequado.

O meio usado foi suficiente para as partes manifestarem a
sua vontade, pelo que se cumpriu integralmente o objectivo da lei».

Nao perfilhamos estas consideracées.

A nosso ver, a carta de 19/5/85 nio expressa, nem de forma
inequivoca, ou de qualquer outra forma, uma proposta dilema-
tica: ou o arrendamento do 2.° andar ou a manutengio do arren-
damento do r/c.

Ao invés, se alguma ilagdo é possivel retirar de tal carta é
exactamente a inversa, isto é, a de que os RR. ndo pretendiam
manter o arrendamento do r/c.

Com efeito, a proposta de arrendamento do 2.° andar é de
tal vultoso pre¢o em renda e obras (sé o aumento da renda é
de 233 % como intencionalmente explicita a carta), que tal even-
tual sacrificio econémico inculca o desinteresse na renovagio con-
tratual, por insuficiéncia de condi¢des de habitabilidade, de natu-
reza subjectiva, pretendidas pelos RR.

Quanto ao mais — importa frisar — a passagem de recibos
de quitacdo, face ao pagamento de rendas, corresponde ao cum-
primento de um dever legal — art. 787.° do C.C. — o que, a ndo
ser feito, colocaria os AA. em mora, com as consequéncias ine-
rentes.

De resto, ndo consta que a passagem de recibos respeite a
rendas que tenham ultrapassado o prazo de caducidade contra-
tual, como ficou decidido.

Outrossim, pretendem os recorrentes que a al. ¢) do n.° 1
do art. 1051.° ndo é aplicavel quando ao administrador de bens
alheios cessam os poderes de administragdo e os continue a admi-
nistrar.
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E o que referem a folhas 80-81 (sic):

«E manifesto que o sentido da al. ¢) do n.° 1 do art. 1051.°
do C.C. é o de fazer caducar o contrato quando cessa o direito
ou findem os poderes legais de administracdo, o que se com-
preende, mas s6 se compreende na pressuposi¢do de que o admi-
nistrador ndo venha a ter na relagdo juridica uma posi¢do que
lhe permita continuar a administrar.

Ora, no caso em aprego, o bem objecto do contrato foi arren-
dado pelo marido da A. que é co-A. nesta acgdo; o bem ficou
adjudicado a A., continuando assim na esfera juridica dos A.A.
os poderes de administragido decorrentes, agora, do direito de pro-
priedade.

Assim, ndo h4 lugar i caducidade.

Para dissipar diividas, basta atentar no que dispde a al. a)
do art. 1052.° em relagdo ao usufrutudrio:

O contrato de locagdo ndo caduca se for celebrado pelo usu-
frutudrio e a propriedade se consolidar na sua mio.»

Discordamos deste entendimento.

Opina o Prof. Antunes Varela, Cddigo Civil Anotado,
Vol. 11, 3.* ed., pdg. 416, na linha de Pais de Sousa, Extingdo
do Arrendamento, pag. 253 e S4 Carneiro, R.T., 87, 437, que
«a circunsténcia capaz de justificar a solugdo extrema da caduci-
dade do contrato é o ingresso da coisa locada nos poderes de
administracdo do seu titular e ndo o fenémeno secunddrio, aci-
dental, ou acessdrio da mudanca de administrador legal.»

Assim sendo, se a caducidade preclude com o ingresso da
coisa locada nos poderes de administragdo do seu titular, ¢ irre-
levante que anteriormente os exercesse a A., directamente ou por
interposta pessoa.

O acento ténico incide no ponto de fusio da titularidade com
os poderes de administra¢do ¢ ndo no mero termo eventual dos
poderes de administragio.

Improcedem, assim, as razdes de direito que justificariam
a revogacdo da sentenga que, a nosso ver, nio merece qualquer
censura.
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Termos por que acordam, em conferéncia, na Relagdo de
Lisboa, em julgar deserto o recurso de agravo dos AA., e em
confirmar a douta decisdo recorrida.

Custas: do agravo a cargo dos AA. — agravantes; da apela-
¢do, dos RR. — apelantes.

Lisboa, 6 de Outubro de 1987

Valente da Silva — Barbieri Cardoso — Santos Monteiro.



