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Antecedéncia minima da oposicio a renovacio do contrato de arrendamento e

momento da producao de efeitos da declaracao

Resumo: Um acordao recente do Supremo Tribunal de Justica (STJ) veio recordar aos senhorios uma
regra que, na pratica, pode decidir o destino de uma acdo de despejo: Quando a carta de oposicao a
renovacao contratual é depositada no ponto de entrega dos CTT e o inquilino procede ao seu
levantamento dentro do prazo regulamentar previsto para o efeito, a comunicacdo considera-se

realizada na data em que esse levantamento ocorre.
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imobiliario.

O Caso

Uma senhoria pretendia opor-se a renovagao de um contrato de arrendamento celebrados para fins nao
habitacionais com 10 anos de duracio, que terminaria a 3 de maio de 2022. Exigia-se, nos termos da
convencao, que para cessar o contrato, a oposicdo a sua renovacgao fosse comunicada com, pelo menos,

90 dias de antecedéncia contados do momento de cessacao do contrato.

A senhoria enviou a carta registada com aviso de rece¢do a 26 de janeiro de 2022 — dentro do prazo. No
dia seguinte, existiu uma tentativa de entrega, mas o destinatario nao atendeu. A carta ficou disponivel
para levantamento nos CTT a partir de 28 de janeiro. A arrendataria dispunha de seis dias tteis, a partir
de 31 de janeiro de 2022 para proceder ao levantamento da carta. A inquilina foi levantar a carta a 4 de

fevereiro, ainda dentro do prazo regulamentar estabelecido pelos servicos postais.

O STJ ponderou, com base na factualidade assente, se a comunicagio produzia efeitos na data em que a
carta ficou disponivel para levantamento no ponto de entrega dos CTT (momento, em que se cumpria o

prazo de antecedéncia minima de 9o dias) ou no dia em que foi efetivamente recolhida pela inquilina.

Decisido do Supremo Tribunal de Justica

O STJ esclareceu que o regime aplicavel a oposi¢ao de renovacao de contratos de arrendamento aplica-

se um regime especial, constante do artigo 10.° do Novo Regime do Arrendamento Urbano (“NRAU”),
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que afasta a regra geral do Codigo Civil sobre eficacia de declaragdes (artigo 224.° do Cddigo Civil).

No caso concreto, o STJ considerou que de acordo com a interpretacao sistemaética do artigo 10.°, n.os
1,2, alinea ¢), 3 e 4 do NRAU, deve prevalecer, como momento da eficicia da declaragido de oposicio a
renovacao do contrato, o momento no qual o inquilino conheceu da comunicacao. O Tribunal entendeu
que o regime previsto no NRAU pondera os interesses de senhorio e arrendatario: por um lado, a
protecao do arrendatario perante a perda do gozo do locado, visando assegurar que a declaracao chegue
ao seu conhecimento, tornando claro o momento da restitui¢do do locado ao senhorio, a0 mesmo tempo
que pretende simplificar o regime de efetivacao da cessacao do contrato. Por forca desta ponderacao, o
tribunal concluiu que o regime consagra o dever do senhorio de acautelar, com a devida antecedéncia, a

rece¢ao da declaracao.

No caso concreto, como a declaracao efetuada através da carta enviada sb produziu efeitos a partir de 4
de fevereiro (no dia em que foi levantada nos CTT a comunicacao), restavam menos de 9o dias até ao
termo do contrato (no dia 3 de maio). A oposicdo a renovacao foi, por isso, considerada intempestiva.
Logo, nao se poderia considerar que o contrato de arrendamento foi cessado no prazo contratualmente

estabelecido pelo que o contrato se considerou renovado.

Conclusdes praticas

Este acordao é um alerta para os senhorios quanto ao cumprimento dos prazos contratualmente
estabelecidos para realizarem a oposicao a renovacao do contrato. Parece reforcar que, a cautela, deve
ser enviada a comunicacdo atempadamente, inclusive num momento bastante anterior ao prazo de
antecedéncia minima consagrado. Esta sera a forma ideal de o senhorio se proteger quanto ao risco

associado a rececdo tardia da comunicacao e ao risco de nao entrega imediata da mesma.
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