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INTRODUCAO

O direito do Arrendamento Urbano € um ramo do Direito Civil que sempre
suscitou 0 nosso interesse, ndo sO pelo impacto que provoca diariamente na vida das
pessoas, como também pelo conflito de direitos que da relagdo arrendaticia nasce, razdo

pela qual escolhemos este tema para a elaboracédo da nossa dissertacéo.

Com efeito, por um lado, perguntamos até que ponto familias podem ser
despejadas por ndo terem verdadeiramente rendimentos suficientes para fazer face as
suas despesas? Mas, por outro lado, perguntamos se € justo exigir ao senhorio que
mantenha um contrato ou, uma relagcdo, com um arrendatério, por um certo periodo, que
ndo cumpre com as suas obrigacBes? Até porque, muitas vezes, a prépria vida do
senhorio é moldada tendo em conta os proveitos que este pretende receber dos prédios

que coloca no mercado de arrendamento.

Qual ¢ o “juste milieu™?



A presente dissertacdo versara sobre a resolucdo do contrato de arrendamento

fundada no néo pagamento ou no atraso reiterado no pagamento da(s) renda(s).

No ambito da mesma, comecgaremos por, num primeiro capitulo, definir o que é
o Arrendamento Urbano e faremos uma breve alusdo a evolugéo historica do instituto.
Depois, num segundo capitulo, analisaremos 0s requisitos essenciais, formais e
substanciais, do contrato de arrendamento. Num terceiro capitulo, interessar-nos-emos a
questdo da colisdo de direitos existente entre, por um lado, o Direito de Propriedade
Privada e, por outro lado, o Direito de Habitacdo. De seguida, num quarto capitulo,
recordaremos as das regras acerca do lugar e momento do cumprimento da obrigacao de
pagamento da(s) renda(s) e alongar-nos-emos sobre a obrigacdo propriamente dita de
pagamento da(s) renda(s). Posteriormente, num quinto capitulo, estudaremos no que
consiste e quais as consequéncias do ndo cumprimento do pagamento da(s) renda(s)
pelo arrendatario. Num sexto capitulo, faremos uma breve alusdo a extin¢do do contrato
de arrendamento, em geral, e a resolucdo do contrato de arrendamento, em especial e
trataremos, bem que sumariamente, da matéria da resolucdo judicial e extrajudicial do
contrato de arrendamento. Por fim, num sétimo e Ultimo capitulo, debrucar-nos-emos
sobre a entrada em vigor da Nova Lei do Arrendamento Urbano, na redacdo dada pela
Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto, e sobre a introducdo, no Ordenamento Juridico
Portugués, de um Procedimento Especial de Despejo, operado através de um novo
6rgdo, o Balcdo Nacional de Arrendamento, fazendo, ainda, uma brevissima alusdo a

rececdo da Lei, por cé.
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CAPITULO PRIMEIRO

DO ARRENDAMENTO URBANO.

DA EVOLUCAO HISTORICA E DOS
ELEMENTOS ESSENCIAIS DO
CONTRATO DE ARRENDAMENTO.
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1. DO CONCEITO DE CONTRATO EM GERAL

E nosso entender que, no ambito da presente dissertagdo e tendo em
consideragdo que a mesma é elaborada no ambito do Mestrado Cientifico em Ciéncias
Juridico Civilisticas, ndo nos parece despropositado estrearmos o presente texto fazendo
uma breve referéncia histérica ao conceito de contrato em geral, assim como a

evolugdo, maxime, evolugéo terminoldgica do conceito.

Segundo o0 pensamento dos primitivos juristas romanos, ndo existia um
significado unanime do termo contractus, levando a que diversos autores da ciéncia
juridica romana, nomeadamente Pernice, Perozzi, Ferrini, Bonfante, Pachioni ou ainda
Riccobono, fossem formulando varias propostas de definicdo. Porém, ndo cabe, na
exposicdo da presente dissertacdo, analisar as mesmas. Limitar-nos-emos, pois, a

resumir a solucdo apontada por Bonfante, por entendermos que é a mais satisfatoria.

Segundo Bonfante, o termo contrahere evocava o estabelecimento de relagdes
duradouras. Quanto ao vinculo contratual, o autor defendia que este ndo dependia da
vontade. Nesta conformidade, a vontade podia deixar de intervir na formacdo do
contractus, o que hoje nos parece ser inconcebivel a luz do nosso direito. No
entendimento no mesmo autor, s6 em momento posterior — ja depois de o0s
jurisconsultos romanos terem restringido o contratus a teoria das obrigacdes, isto €, ja
posteriormente a era classica — € que o significado de contrato se alterou, passando a
cingir-se a acordos plurilaterais geradores de obrigacfes. Pois que, no direito romano,
apenas mereciam a denominagao de contractus os contratos destinados a constituir uma
obrigacdo ou ad constituendum obligationem, fossem esses atos plurilaterais ou atos
unilaterais e nem todos, porque os modificativos e 0s extintivos de obrigacdes
preexistentes eram excluidos da nocdo de contratus. Alias, transcrevemos uma breve
passagem das institutas justinianeias (3, 27, 6), onde se podia ler que “é contrato a
convengio que cria um vinculo mas ndo a que o dissolve”. E ainda de realgar que 0s
acordos relacionados nomeadamente com direitos reais e direito da familia ndo eram

qualificados como contratuais.
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Contudo, outros defendiam que a alteragdo supra mencionada ja se dera na
ciéncia juridica classica, por influéncia da escola grega de retorica que, caracterizada
pela sua orientacdo espiritualista, fazia prevalecer a real intengéo, a vontade das partes,
sobre as palavras. Neste sentido se pronunciava Riccobono. J& Bufnoir definia
convencgdo como sendo o acordo de vontades tendente a produzir um resultado juridico
e contrato o acordo gerador de obrigacGes. Esta definicdo viria, mais tarde, a influenciar
0 Codigo Civil Francés, refletindo-se nomeadamente no artigo 1101.° do diploma.
Também em Portugal, Coelho da Rocha definiu o contrato como sendo “0 acto juridico
pelo qual duas ou mais pessoas se obrigam por consentimento reciproco a dar, fazer ou

nao fazer alguma coisa”.

Foi mais tarde, com a gradual formacdo dos contratos translativos, que o
conceito de contrato se alargou, ao ponto de englobar todos os acordos plurilaterais
geradores de efeitos juridicos, fossem eles constitutivos, modificativos ou extintivos.
Conceito este que se manteve até hoje. Alids, a doutrina e as legislacbes modernas
consideram o acordo como elemento essencial do contrato, traduzido num mutuo

consenso inter partes ou duorum vel plurium consensus.

Segundo Antunes Varela, “diz-se contrato o acordo vinculativo, assente sobre
duas ou mais declaragdes de vontade (oferta ou proposta, de um lado, aceitacdo do
outro) contrapostas mas perfeitamente harmonizaveis entre si, que visam estabelecer
uma composicao unitdria de interesses”. Quanto a Menezes Leitdo, este afirma que “o
que caracteriza o contrato enquanto negdcio juridico € que ambas as partes estdo de
acordo em relacdo aos efeitos juridicos produzidos, estabelecendo assim, através de
duas declaracfes negociais harmonizéveis entre si, uma disciplina juridica comum com
repercussao nas respectivas esferas juridicas”. Ja no entendimento de Galvao Telles "o
primeiro ¢ fundamental elemento do contrato [...] consiste no encontro e fusdo das

[3

manifestagdes de vontade das partes”, constituindo a manifestacdo de vontade “um
momento imprescindivel de qualquer acto juridico”. O mesmo autor distingue ainda
entre a vontade de acdo, a vontade da declaracdo e a vontade de conteddo dos negocios.
E, assim, necessario que haja, entre as partes, a vontade de tornar juridicamente

vinculativo o acordo, a Geltungswille, ou seja, a vontade de p6r o acordo de pé, a valer.

Sé&o estas Ultimas consideracdo que nos levam a termos que nos debrucar, se bem

que muito brevemente, sobre o conceito de liberdade contratual.
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2. DA LIBERDADE CONTRATUAL AO CHAMADO VINCULISMO

Hoje, no ordenamento juridico portugués, o principio da liberdade contratual
aparece como corolario do principio da autonomia privada, que constitui, nos termos de
Antunes Varela, “a faculdade de criar sem constrangimento um instrumento objectivo,
um pacto que, uma vez concluido, nega a cada uma das partes a possibilidade de se
afastar unilateralmente dele”, o que nos remete indubitavelmente para a figura do pacta
sunt servanda. Também em virtude deste principio, ninguém poderia ser obrigado a
contratar, como retiramos da anota¢do ao artigo 405.° do Cddigo Civil feita pelo mesmo
autor. Ora, segundo o ilustre professor, o principio da liberdade contratual concede as
partes ndo s6 a possibilidade de estas contratarem ou ndo contratarem, como também
Ihes concede a faculdade de, contratando, estas escolherem, livre e esclarecidamente, o
outro contraente. Mais ainda, sublinha o autor que a consagracdo de tal principio
permite as partes afastarem-se — na regulamentacdo convencional dos seus interesses —
dos contratos tipicos consagrados na lei e/ou de incluirem neles clausulas divergentes
das clausulas supletivas propostas pela lei, desde que essas ndo ponham em causa 0

principio da legalidade.

De facto, como estabelece o n.°1 do artigo 405.° do Codigo Civil, “dentro dos
limites da lei [principio da legalidade], as partes tém a faculdade de fixar livremente o
contetdo dos contratos, celebrar contratos diferentes dos previstos neste codigo ou
incluir nestes as clausulas que lhes aprouver [principio da autonomia privada/principio
da liberdade contratual] ”, salientando 0 n.°2 do referido artigo que “as partes podem
ainda reunir no mesmo contrato regras de dois ou mais negocios, total ou parcialmente

regulados na lei”.

Nestes termos, a liberdade contratual apenas seria limitada, em geral, pelas
disposicdes dos artigos 280.° e seguintes e, em especial, pelas normas imperativas
consagradas na lei relativamente a alguns contratos tipicos. Estabelece, pois, o n.°1 do
artigo 280.° que “¢ nulo o negocio juridico cujo objecto seja fisica ou legalmente
impossivel, contrario a lei ou indeterminavel”. E também nulo, de acordo com o n.°2 do

mesmo artigo, o negocio contrario a ordem publica ou ofensivo dos bons costumes.
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O principio da liberdade contratual pode, ainda, desdobrar-se em varias
subespécies. Assim, por exemplo, Menezes Leitdo distingue entre a liberdade de
celebracdo (que consiste na faculdade atribuida as partes de celebrarem ou ndo o
contrato), a liberdade de selecdo do tipo negocial (que dita que as partes ndo estédo
limitadas aos tipos de contratos consagrados na lei) e a liberdade de estipulacdo (que
reside na faculdade atribuida as partes de fixar o conteldo e os efeitos juridicos do
contrato). NOs acrescentamos a liberdade de escolha do contratante. Contudo, 0 mesmo
autor relembra que apenas havera efetivamente livre determinagdo de ambas as partes

quando as partes estiverem obrigadas de forma idéntica a celebracéo do contrato.

Ora, como acontece com cada vez mais frequéncia num mundo contemporaneo,
a parte economicamente mais fraca/débil da relacdo contratual € taticamente
constrangida a celebracdo do contrato, por diversas formas, como veremos mais tarde,
no caso especifico do contrato de arrendamento. A este propésito e, en guise
d’illustration, passamos a citar Larenz, quando conclui que “deve assumir-se uma certa
ambivaléncia da liberdade contratual na actual sociedade econémica, na medida em que
ela pressupde a livre ativagdo e iniciativa dos sujeitos econémicos, mas a0 mesmo
tempo exige que essa activacdo seja disciplinada, de forma a proporcionar que cada
parte faca efetivo uso da sua liberdade contratual e ndo se veja forgcada a renunciar a ela,
aceitando condig¢des contratuais ditadas em consequéncia da maior for¢a econémica da
outra parte”. Note-se, alias, que o preceito consagrado no n.°1 do artigo 282.° admite
uma restricdo a autonomia das partes, que consiste na proibicdo da celebracdo de
negdcios usuarios. E, estabelece o preceito, “anulavel, por usura, 0 negdcio juridico,
guando alguém, explorando a situacdo de necessidade, inexperiéncia, ligeireza,
dependéncia, estado mental ou fraqueza de caracter de outrem, obtiver deste, para si ou

para terceiro, a promessa ou a concessao de beneficios excessivos ou injustificados”.

Surgem, desta feita, a margem do principio da liberdade contratual, restricdes
que, segundo Menezes Leitdo, podem desdobrar-se em dois subtipos, a saber, as
restricbes quanto a liberdade de celebracdo e as restricbes quanto a liberdade de

estipulagdo, que ndo nos cabe, parece-nos, analisar no ambito da presente dissertacao.
Perguntamos antes se sempre assim foi?

Ora, reza a doutrina que, em tempos remotos, havia uma maior liberdade na

redacdo das clausulas contratuais, fruto de um principio da autonomia da vontade mais

5
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acentuado. Os contraentes podiam, escrevia-se, estabelecer o contetdo do contrato da
forma que mais lhes agradava. Estas afirmacdes, que, lidas hoje, podem suscitar
algumas reticéncias, eram (e sdo) completamente fundadas. Com efeito, consagrava o
artigo 672.° do Cddigo de Seabra que os contraentes podiam ajuntar aos seus contratos
as condicBes ou clausulas que bem lhes parecessem, sendo que estas condicOes e
clausulas faziam parte integrante dos referidos contratos e que se governam pelas
mesmas regras, exceto nos casos em que a lei ordenasse o contréario. Nestes termos,

reinava uma grande liberdade contratual na regulacédo das relagdes inter partes.

Contudo, esta liberdade contratual viu-se restringida, nos paises em guerra e
paises fronteiricos, quando a Primeira Grande Guerra avassalou a Europa. Foi entdo
num quadro de guerra que o vinculismo comecou a instalar-se, como veremos de
seguida, mas limitando 0s nossos propositos as repercussdes que o chamado vinculismo

trouxe na regulacdo do contrato de arrendamento.

Era pois necessario, no que respeita ao arrendamento urbano, perante o quadro
que se instalava e perante a destruicdo dos parques habitacionais, proteger o0s
arrendatarios, garantindo aos mobilizados assim como as suas familias a conservacéo
das suas casas de habitacdo, bem como a estabilidade da renda, afetada pela inflacéo.
Nessa perspetiva, foram tomadas medidas restritivas a legislacdo entdo em vigor. No
contrato de arrendamento, as principais medidas traduziram-se (i) na imposicao legal de
uma prorrogacdo automatica dos contratos no seu termo, (ii) no blogueio da renda
primitiva, deixando a mesma de acompanhar a desvalorizacdo da moeda, sem prejuizo
de alguns acertos decididos, mas sempre controlados pelo estado e (iii) na multiplicagéo
de normas de natureza imperativa. De realcar porém que, atendo o estado do pais, essas
medidas revestiram caracter excecional e transitério, ao passo que a questdo do

arrendamento passava a ser uma questao de interesse publico.

Os contratos de arrendamento passaram, desta feita, a serem designados pela
doutrina de arrendamentos vinculisticos, porque “marcados pelas circunstancias [...],
decretados como puras exigéncias da conjuntura, e expressamente taxados de
transitorios”!. Mais, salientamos que um dos principais aspetos do vinculismo é a

transmissdo mortis causa do direito do arrendatario, transmissdo essa imposta ao

1 Vide Pinto Furtado, Manual de Arrendamento Urbano, ob. cit., p. 189.
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senhorio. Contudo, iremos constatar, com mais pormenor, no ponto 3 do presente texto

que essa tendéncia vinculista sofreu oscila¢fes ao longo dos anos.

3. EVOLUCAO HISTORICA DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO

A locacdo é um instituto contratual com raizes no Direito Romano. Com efeito,
foram os Romanos que, outrora, instituiram a denominada locatio conductio. Este termo
tem por origem os contratos celebrados nos antigos mercados, pelos quais se adquiriam
escravos para prestacdo de servigcos, 0s quais, apenas contratados, eram de seguida
conduzidos, ou levados, pelo locatario. Foi esta antiga tradicdo que levou a que se
denominasse o locatario de condutor?. A locatio conductio dividia-se em trés subtipos
de locagéo, a saber, a locatio conductio operarum, a locatio conductio operis e a locatio
conductio rei. Esta Ultima, a locatio conductio rei correspondia ao “contrato pelo qual
uma pessoa concedia a outra, mediante remuneracao, o uso ou o uso e fruicdo, de uma
coisa™, correspondendo assim a locagio de uma coisa — louage des choses — em francés

— e locazzione del cose — em italiano.

Quanto a locatio conductio operarum e a locatio conductio operis, estas
equivaliam, de certa forma, ao que é hoje o0 nosso contrato de trabalho (locatio
conductio operarum) e de prestacdo de servico, mandato ou empreitada (locatio
conductio operis). Pois que, pela locatio conductio operarum, ou locacdo conducédo de
trabalho, o sujeito constituia-se na obrigacdo de realizar certos servicos, mediante
remuneracdo, ao passo que, pela segunda, a locatio conductio operis, ou locacdo
conducéo de obra — louage d’ouvrage em francés e locazzione delle opere em italiano —
a pessoa constituia-se na obrigacdo de entregar o produto ja acabado da prestacdo de

trabalho em si.

Ao contréario do que ocorreu nalguns paises europeus, nomeadamente na Franca
e na Italia, a tradicdo da locatio conductio teve uma vida curta no ordenamento juridico

Portugués, tendo perdurado durante relativamente poucos anos.

2 Vide nota de rodapé n.° 2 in Pinto Loureiro, Manual do Inquilinato, ob. cit., p. 1.

3 Vide in Arrendamento, licdes do Professor Doutor Galvéo Teles, ob. cit., p. 18.
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Na Franca e na Italia, como ja afloramos, o destino da locatio conductio foi
outro, tendo a sua vigéncia perdurado durante longos anos. Porém, a figura da locatio,
nesses dois paises, dividia-se apenas em duas modalidades de locacdo — e ndo trés como
ocorrera em Portugal — a saber, a locatio condutio rei, ou seja, a locagdo das coisas, e a
locatio condutio operis, ou seja, a locacdo de obra. Em lItalia, as duas modalidades
estavam previstas no artigo 1865.° do Codigo Civil, ao passo que em Franca, as mesmas
estavam previstas no artigo 1708.° do Code Napoléon, decretado no dia 7 de Marco de
1804, onde se lia que “ll y a deux sortes de louage : celui des choses, et celui de
["ouvrage”, sendo que le louage des choses “procure la jouissance d’un objet
appartenant a autrui pour l’exploiter et ['utiliser” a0 passo que le louage d’ouvrage

“ fait profiter de la force individuelle et de l'industrie dont nous mangquons™*,

No direito portugués, ndo havia, nas ordenagdes, referéncia ao contrato de
locacdo. No Codigo de Seabra, fazia-se apenas referéncia a locacdo de coisas (artigo
1595.9). A este proposito, escreveu Guilherme Moreira que “distinguindo-se a locagdo
de coisas da prestacdo de servicos, o nosso legislador teve sem duvida em vista que,
embora esses contratos tenham por fim o0 uso ou 0 gozo, o seu contetido econémico é
completamente diverso, sendo que um tem por objecto coisas ja produzidas e

apropriadas, ao passo que 0 outro tem por objecto o proprio trabalho™.

No direito anterior ao nosso Codigo Civil, a locagdo conducdo denominava-se de
arrendamento quando se concedia o0 uso de bens imdveis e de aluguer quando se
concedia 0 uso de mdveis. No arrendamento, era denominado inquilino o senhorio de
prédio urbano e caseiro — ou rendeiro — o de prédio rastico. Existiam ainda,
paralelamente, os arrendamentos de parceria, pelos quais o senhorio e o arrendatério
acordavam que o arrendatario pagaria a sua contra prestacdo com uma quota dos frutos
recolhidos em vez de ser determinado um preco certo e o contrato de animais e ganho,

contrato pelo qual uma pessoa dava a outra animais para esta guardar e alimentar, com a

4 Tradugdo do excerto — ha dois tipos de locacéo: a locagdo das coisas e a locagdo de trabalho, sendo que
a locagdo das coisas procura 0 gozo de uma coisa pertencente a terceiro para a explorar e utilizar ao passo
que a locacdo de trabalho faz aproveitar da forga individual e da indUstria que nos falta. Sobre o tema, ver
Troplong, in Le Droit Civil Expliqué Suivant L’ ordre Des Articles Du Code, ob. cit., p. 41-42.

5 Vide Pinto Furtado, Manual Do Arrendamento Urbano, 3.2 Edicéo, ob. cit., p 15-16.
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condicdo de partilharem os lucros resultantes a determinada altura ou segundo os

costumes da terra.

O Codigo de Seabra, de 1867, consagrou um regime liberal e claro do
arrendamento como contrato temporério celebrado, na falta de determinacdo das partes
em contrério, por um prazo semestral ou anual, ou celebrado por menos tempo, quando
0 costume da terra assim o permitisse (artigo 1623.°). Quando, segundo os costumes da
terra, fosse permitido arrendar tanto por um ano como por semestre, entendia-se que o
arrendamento era celebrado por um prazo semestral, como vamos repetir no ponto 4.1
do nosso texto. Quanto a renda, esta era livremente fixada pelas partes, podendo
constituir certa soma de dinheiro ou “outra cousa que o valha”, tendo apenas que ser

certa e determinada (artigo 1603.°).

No caso de ndo pagamento da renda pelo locatario e noutros casos previstos e
enumerados no artigo 1607.° do diploma, o senhorio tinha a possibilidade legal de
despedir o arrendatério antes se findo o prazo do contrato de arrendamento. Findo o
contrato de arrendamento urbano e ndo havendo oposicdo na fruicdo do prédio, este
considerava-se renovado pelo prazo supletivo de seis meses ou por menos tempo,
conforme os costumes das terras (artigo 1618.° e 1624.°). Caso contrario, 0 contrato era
naturalmente rescindido. A este respeito, salientamos a redacdo do artigo 498.° do
Codigo de Processo Civil de 1876, que determinava que “o senhorio a quem ndo
convier a continuacdo do arrendamento além do prazo estipulado ou além daquele por
que a lei o presume feito despedird o arrendatario, fazendo-o citar para efectuar o

despejo no fim do arrendamento”.

Fazendo uma brevissima referéncia a alguns diplomas legais, sublinhamos
apenas a Lei datada de 21 de Maio de 1896, que regula o processo de despejo e algumas
matérias de natureza substantiva, permitindo o diferimento da acdo de despejo em caso
de doenca do arrendatario ou de um membro da sua familia (artigo 10.°). O Decreto de

30 e Agosto de 1907 regulou novamente o processo de despejo.

Mais tarde, com as tensdes acumuladas, devido ao rapido processo de
urbanizacéo que se fazia sentir, e apos a proclamacéo da Republica, deparamo-nos com
inimeras intervengdes legislativas referentes a matéria do arrendamento. Assim, o
Decreto de 11 de Novembro de 1910, primeiro diploma conhecido por Lei do

Inquilinato, que revogou, além de outros preceitos, a Lei acima referida, de 21 de Maio
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de 1896 e o Decreto de 30 de Agosto de 1907, veio fixar preceitos fiscais estritos no
dominio do arrendamento urbano, tendo ordenado o congelamento das rendas pelo
prazo de um ano (artigo 9.°) e alongado a antecedéncia requerida para a oposi¢ao a
renovacgéo (artigo 12.°).

Depois, 0 Decreto 4.499, de 27 de Junho de 1918 e o Decreto 5.411, de 17 de
abril de 1919 revogaram o Decreto de 11 de Novembro de 1910, nomeadamente na
parte respeitante aos prédios rusticos. Desta feita, reunia-se, pela primeira vez, num sé
diploma, toda a matéria relativa ao arrendamento e aos despejos, tanto de prédios
urbanos como de prédios rasticos com uma norma revogatoria de toda a legislacdo
contraria a que vinha consagrada no diploma, pondo, desta feita, fim a multiplicidade de
diplomas existentes nesta matéria (artigo 120.°). O referido diploma manteve o
congelamento das rendas (artigo 45.°) e a proibicdo dos despejos por conveniéncia do
senhorio (artigo 46.°).

E de salientar que o Decreto n.° 5.411, de 17 de Abril de 1919 foi desenvolvido
num periodo de grande instabilidade politica, por uma Comisséo constituida e nomeada
pelo Governo Provisorio, por Portaria de 23 de Janeiro de 1911 e foi severamente
criticado. No entanto, foi conservado como referéncia, oferecendo ao arrendamento o

minimo de unidade institucional e cientifica de que carecia.

Durante o periodo da Primeira Republica (1910 a 1926), o Decreto 12.11.1910
institui, entre outras limitagdes, a da antecipacdo do pagamento da renda e a da
inalterabilidade da renda primitiva durante o primeiro ano. O diploma conservou a
exigéncia de titulo auténtico ou autenticado, que permitia ao senhorio expulsar o

inquilino, assim como a possibilidade de livre dentncia do contrato no seu termo.

Mais tarde, o Decreto 4.499, de 27.06.18, publicado durante a Primeira Grande
Guerra, instaurou a proibicdo das acdes de despejo e dos aumentos de renda. Conduto,
tais medidas, salienta o diploma, apenas teriam vigéncia enquanto durasse a guerra,

excetuando alguns casos especiais.

A Grande Guerra (1914 a 1918) foi o motor fundamental das intervengdes
legislativas em matéria de arrendamento urbano. Assim, o Decreto n.° 1.079, de 23 de

Novembro de 1914, procedeu ao congelamento das rendas nos contratos existentes e

10



Do Arrendamento Urbano — Evolucdo Histérica e Elementos Essenciais

nos novos contratos, com excecdo das de montante elevado (artigos 1.° e 2.9, e

estipulou a obrigacdo de o senhorio arrendar os prédios devolutos (artigo 3.°).

A Lei n.° 828, de 28 de Setembro de 1917, por sua vez, consagrou a proibicédo
expressa dos senhorios ou sublocadores intentarem ac6es de despejo que se fundassem
em n&o convir-lhes a continuacdo do arrendamento, independentemente do quantitativo

da renda (artigo 2.%, n.° 5).

Mais tarde, o Decreto 4.952, de 2.11.18, procedeu ao estabelecimento de
medidas de natureza penal para quem procedesse ao aumento das rendas e quantias
recebidas pelos senhorios (ou seus intermediérios). Depois, os Decretos n.° 5.411, de
1919, e n.% 9.496, de 14.3.24 e a Lei n.° 1.662, de 4.09.24, conduziram a uma quasi
abolicdo dos principios gerais da liberdade contratual e da autonomia da vontade,
mantendo as restricGes respeitantes aos despejos (artigo 5.°) e impondo restricOes
significativas, nomeadamente, no tocante (i) a imputabilidade ao senhorio da falta de
titulo e prova do contrato, como veremos infra, (ii) a obrigatoriedade de renovacéo do
contrato, de fixacdo da renda em moeda portuguesa e de arrendamento dos prédios
devolutos, (iii) a inalterabilidade das rendas, inclusive para os prédios que ficassem
vagos e (iv) a possibilidade de despejo somente em casos tipificados na lei. Além disso,

a lei previa sancGes penais para quem ndo cumprisse tais disposic¢oes legais.

Posteriormente, o Decreto n.° 15.537, de 29 de Maio de 1928, referente ao
arrendamento dos terrenos marginais do porto de Lisboa, e 0 Decreto 16.450, de 2 de
Fevereiro de 1929, referente aos prédios urbanos pertencentes ao Ministério da Guerra,
repuseram em vigor os artigos revogados do Caodigo Civil, para os efeitos legalmente

consagrados.

Durante o periodo de regime oligarquico (1926 a 1974) que foi um periodo de
transicdo, regido por um regime autoritario, o Decreto 15.289, de 30.03.28, procedeu ao
restabelecimento timido do principio da liberdade contratual, voltando a consagrar,
entre outras, a possibilidade de aumento das rendas para todos os prédios devolutos ou

que vagassem (artigo 29.9).

Depois, com a entrada em vigor do Decreto 22.661, de 13.06.33, estendeu-se,
pela primeira vez, a imputabilidade da falta de titulo ao arrendatéario, estabeleceu-se que

as limitacdes relativas as rendas e aos despejos s6 pudessem ser invocadas pelos
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arrendatarios em relacdo a habitacdo onde tivesse habitacdo permanente (artigo 5.°) e
estatui-se a obrigacdo de pagamento da renda em triplo, quando o arrendatario quisesse
fazer cessar a mora no pagamento das rendas, como veremos com mais pormenor no

capitulo Il da presente dissertacdo, referente a obrigacdo de pagamento da renda.

Depois, com a entrada em vigor da Lei 2.030, de 22.06.48, a renda voltou a
poder ser fixada livremente, prevendo-se a possibilidade de atualizacdo da mesma.
Também se definiu a possibilidade de o contrato poder ser verbal, sendo que, nesse
caso, 0 arrendatario apenas podia provar a existéncia de contrato de arrendamento
mediante apresentacdo de recibo de renda, ou seja, nos casos em que ndo era passado
recibo de renda, ndo poderia haver prova da relacdo arrendaticia e o senhorio teria assim

a faculdade de proceder a expulsao imediata do inquilino.

Contudo, o Cddigo Civil, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 47.334, de 25 de
Novembro de 1966, manteve a suspensédo das avaliagdes fiscais prescritas em 1948 para
as zonas de Lisboa e Porto (artigo 10.°), solugdo que causou grande instabilidade e
agitacdo na historia do arrendamento urbano portugués.

A partir de Abril de 1974, ou seja, durante o periodo da Segunda Republica, o
legislador voltou a introduzir restricbes ao regime do arrendamento urbano, retomando
0s caminhos seguidos na pendéncia da Guerra de 1914-1918. Assim, depois de um
periodo revolucionario que levou ao derrubo do regime autoritario, o legislador decidiu
que, face a instabilidade social e politica que se fazia sentir, era imperativo regressar as
medidas restritivas consagradas outrora, nomeadamente, no Decreto 5.411 e na Lei
1.662.

Desta feita, 0os Decretos-Lei n.° 217/74, de 27 de Maio, n.° 306/74, de 6 de Julho
e n.° 347/74, de 30 de Julho, estipularam que as rendas dos prédios urbanos seriam
congeladas até a data de publicacdo de diplomas destinados a evitar a especulagcdo com
rendas de habitacdo. Com efeito, o Decreto-Lei n.° 217/74, de 27 de Maio, congelou as
rendas de prédios urbanos por 30 dias (artigo 9.°). Depois, o Decreto-lei 445/74, de 12
de setembro, comumente conhecido por lei das rendas, que pretendia resolver o
problema da habitagdo em Portugal, veio agravar novamente a situagdo dos senhorios,
impondo restricbes gravosas ao principio da autonomia da vontade e da liberdade
contratual e marcando, assim, uma nova era no arrendamento urbano para fim

habitacional. Previa-se, pois, no diploma, entre outras medidas, a suspensdo das ac¢oes
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de despejo e a institucionalizacdo de comissfes de habitacdo em todas as freguesias, as

quais foram conferidos poderes para gerir o parque habitacional privado.

Essas comissfes atuavam, nomeadamente, (i) nos dominios da contratacdo de
arrendamento, através de modelos-impressos, da fixacdo do montante das rendas, da
cobranga (voluntaria ou coerciva) de rendas, tendo inclusive competéncia para, na
cobranca coerciva, ordenar descontos nos salarios do agregado familiar do pagamento
(reembolsavel) de rendas através de um fundo especial, em caso de impossibilidade
econdmica do arrendatario e seu agregado familiar e (ii) no dominio do recurso a
tribunal para efetivacdo de despejo nos casos de cedéncia total da casa arrendada ou de
falta de residéncia permanente do agregado familiar. Previa-se ainda, no referido
diploma, (i) a suspensdo das avaliac@es fiscais, desta vez, em todo o pais para o efeito
de atualizacdo de rendas de prédios destinados a habitacdo (artigo artigo 15.9), (ii) a
suspensdo do direito de demoli¢do (artigo 2.°), (iii) a inalterabilidade das rendas dos
prédios que vagassem, (iv) a indicacdo dos coeficientes de atualizacdo das rendas
fixadas antes de 31.12.70 e, (v) para os prédios que iriam ser postos no mercado de
arrendamento pela primeira vez, a possibilidade de livre fixacdo da renda. Além disso,
consagrou o dever de arrendar (artigo 5.°) e a obrigatoriedade de comunicacdo as
Camaras Municipais de todos os prédios devolutos ou acabados de construir para, dessa
forma, as Camaras Municipais poderem organizar listas dos prédios e diligenciar no
sentido da sua ocupagdo na medida em que o contrato de arrendamento passava a poder
ser feito através da Camara Municipal respetiva.

Mais tarde, com a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 198-A/75, de 14 de Abril,
relativo a legalizacdo das ocupacbes de fogos devolutos, o arrendamento dos prédios
vagos ou acabados de construir passou a ser obrigatorio, ndo podendo o senhorio opor-
se a sua ocupacao passados sessenta dias apds a cessacdao do ultimo arrendamento, da
data da licenca de utilizacdo ou da data do contrato de compra e venda do prédio,
conforme se retirava do artigo 6.° do referido diploma. Permitia-se, desta feita, a
ocupacdo de prédios ditos devolutos, sendo que o0s ocupantes desses prédios,
denominados de squatters, eram convertidos em legais locatarios. Este fendmeno ficou

conhecido como o das ocupacdes selvagens.

Seguiram-se varios diplomas, nomeadamente, o Decreto-Lei n.° 67/75, de 19 de
Fevereiro, que procedeu a modificacdo dos artigos 1029.° e 1051.° do Codigo Civil,

13



Do Arrendamento Urbano — Evolucdo Histérica e Elementos Essenciais

prevendo a imputabilidade exclusiva do senhorio da falta de escritura publica, assim
como a possibilidade de o arrendatario fazer prova do contrato por qualquer meio e ja

ndo sé através de exibicdo de contrato de arrendamento ou recibo de renda.

Depois, o Decreto-Lei n.° 155/75, de 25 de Margo, determinou a suspensao das
acOes de despejo que tivessem por fundamento a dendncia do contrato nos termos dos
artigos 1096.° e 1098.° do Cddigo Civil, ou seja, nos casos em que o senhorio
necessitasse do prédio para sua habitacdo, para obras de ampliacdo do prédio ou para

demoligdo com vista a futura construcéo de edificios.

Quanto ao Decreto-Lei n.° 232/75, de 16 de Maio, este definiu medidas relativas
a prédios desocupados na zona do Porto. Meses depois, o Decreto-Lei n.° 539/75, de 27
de Setembro, teve como objetivo o de facilitar o realojamento das familias cujas casas
tinham sido arruinadas por inimeras demoli¢cdes. No Decreto-Lei n.° 188/76, de 12 de
Marco, manteve-se a possibilidade de o arrendatario poder fazer prova do contrato por
qualquer meio e institui-se a exigéncia da forma escrita dos contratos de arrendamento

para habitacéo.

No mesmo ano, com a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 583/76, de 2 de
Julho, cessou a suspensao das acdes de despejo nos casos em que o0s arrendatarios eram
pessoas reformadas, emigrantes e/ou trabalhadores que tinham deixado de beneficiar da
habitacdo fornecida pelo patrdo e que necessitassem do prédio arrendado para sua
habitagdo. Paralelamente, foram instituidas as chamadas Comissdes de Habitagao.

Mais tarde, o Decreto-Lei n.° 366/76, de 15 de Maio, veio regular o direito de
preferéncia aos conviventes com o arrendatario. Quanto ao Decreto-Lei n.° 583/76, de
22 de Junho, este determinou a cessacdo das acGes de despejo por denuncia para
habitacdo propria do senhorio quando este fosse retornado das ex-colénias, reformado,
aposentado, emigrante, ou trabalhador que ja ndo beneficiasse de casa concedida pela
entidade patronal. O Decreto-Lei n.° 293/77, de 20 de Julho, aprovou medidas de
protecdo dos réus em acdes de despejo, nomeadamente no que respeita aos juros
moratdrios exigidos na pendéncia da agdo e ao regime da caducidade do direito de

resolucéo pelo senhorio.

De realcar, contudo, que a vida do Decreto-Lei n.° 198-A/75, de 14 de Abril foi
curta, tendo 0 mesmo sido revogado pouco tempo depois, pelo Decreto-Lei n.° 294/77,

14



Do Arrendamento Urbano — Evolucdo Histérica e Elementos Essenciais

de 20 de julho, que tentou solucionar de novo a questdo da ocupacédo dos predios. Este
novo diploma consagrou, entre outras, a possibilidade de a locacao poder ser constituida
por sentenga ou decreto do Juiz — iussum iudicis — ndo havendo, nesses casos,
necessidade de contrato de arrendamento. O referido decreto teve, contudo, pouca
aplicacdo pratica, tendo sido revogado pouco tempo depois, pelo Decreto-Lei n.°

148/81, de 4 de Dezembro, que inviabilizou tal possibilidade.

De notar, porém, que existe, no nosso ordenamento juridico, uma situacdo em
que a locacdo pode ser constituida sem ser através de contrato. E o caso da casa de
morada de familia. Com efeito, reza o artigo 1793.° do Cddigo Civil que “pode o
tribunal dar de arrendamento a qualquer dos conjuges, a seu pedido, a casa de morada
de familia, quer esta seja comum quer propria do outro [...]” (n.°1), da mesma forma
que pode “definir as condi¢des do contrato, ouvidos os conjuges, e fazer caducar o
arrendamento” nos termos definidos no preceito (n.°3), sendo certo que o arrendamento
constituido dessa forma fica sujeito as regras do arrendamento para habitacdo (n.°2).
Neste caso, excecionalmente, o contrato de arrendamento podera ser formado através de

um despacho do Juiz.

A seguir ao diploma supra referido, foi promulgada a Lei n.° 46/85, de 20 de
Setembro, que aperfeicoou a nocéo de contratos celebrados no regime de renda livre e
no regime de renda condicionada, consagrando, no entanto, o principio da atualizagédo
anual das rendas. Ora, para compensar 0 aumento das rendas, foi instituido o subsidio
de renda para os arrendatarios com baixos rendimentos (artigos 22.° e seguintes do
diploma). Nesta sede, cabe salientar que, contrariamente ao que se previa, os pedidos de
subsidio foram pouco solicitados. De facto, embora percentualmente elevadas, as
correcdes das rendas acabaram por ndo ter grandes reflexos praticos nos rendimentos

dos arrendatéarios, inclusive nos mais diminutos.

Posteriormente, o Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro aprovou o
Regime de Arrendamento Urbano, doravante designado por RAU, que vigorou até a
entrada em vigor da Lei n.°6/2006, de 27 de Fevereiro, que aprovou o Novo Regime do
Arrendamento Urbano, doravante designado por NRAU, e trouxe alteragOes

significativas ao regime do Arrendamento Urbano.

Por sua vez, o NRAU foi alvo de uma recente alteracdo, introduzida pela entrada

em vigor da Lei 31/2012, de 14 de Agosto, que vai ser objeto predominante de estudo
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da presente dissertacdo, particularmente nos dois ultimos capitulos, respeitantes a
criacdo do balcédo nacional de arrendamento (BNA), a consagracdo de um procedimento
especial de despejo (PED) e a rececdo desta nova Lei, por ca. Mas, antes disso, cabe-nos

definir em que consiste o contrato de arrendamento.

4. CONTRATO DE LOCACAO VERSUS CONTRATO DE ARRENDAMENTO

“O contrato de arrendamento &, para qualquer das partes,

simultaneamente um ato aquisitivo e vinculativo.”

4.1 — Considerac6es Gerais
Locacdo, arrendamento e aluguer...
Qual é a relagdo existente entre estas figuras juridicas?

Na pratica comum, os termos “arrendar” e ‘“alugar” sdo, ndo raras vezes,
utilizados como se de sindnimos se tratasse. Ja nos temos remotos assim sucedia’. Na
Jurisprudéncia, nomeadamente no Acérdao do Supremo Tribunal Administrativo, de 21
de Junho de 1935, ja se reconheceu que, na linguagem corrente, se empregava muitas
vezes as palavras aluguer e arrendamento como sinénimas®. No Acérddo do Supremo
Tribunal de Justica, de 27 de junho de 1934, o termo ‘“alugar” foi utilizado para

descrever uma casa destinada a habitag&o.

Em que consiste o contrato de locagéo?

¢ Galvéo Telles, Arrendamento, ob. cit., p.107.

" Vide in Arrendamento, Ligcdes Do Prof. Doutor Galvdo Telles, ob. cit., p. 8, I8-se, em nota de rodapé,
que, “deste vicio ndo estdo imunes os proprios juristas e até a lei. Por exemplo, no acérddo do supremo
tribunal de justica de 27 de julho de 1934, (col. of., 33.%, 124) fala-se de casa alugada e no § 1.° do artigo
21.° do decreto 5.411 escreve-se “se o senhorio alugar o prédio”.

8 Vide nota de rodapé n.° 1, José Pinto Loureiro, in Manual do Inquilinato, ob. cit, p. 6.
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O contrato de locagéo é, antes de mais, um contrato bilateral ou plurilateral na
medida em que é gerador de obrigacOes para as partes que por ele se obrigam. A relacao
locaticia € ainda, como vamos ver de seguida, uma relagdo sinalagmatica ou de

reciprocidade®. Existe, pois, um nexo de interdependéncia, de “toma-1a-da-ca”°.

Troplong escrevia “le louage aime le soleil de la civilisation”. No entendimento
de Cunha Gongalves, a locagéo seria um dos contratos mais “ateis” e “benéfico” porque
“permite que uma cousa possa ser sucessivamente utilizada por diversas pessoas que de
nenhum modo poderiam ser proprietarias ou usufrutuarias simultaneamente dela, sob
pena de a cousa se destruir até a pulverizagdo™. Ja no entendimento de Tablet, citado por
Pinto Furtado, a locacdo ndo seria vista como um progresso social, defendendo o
mesmo que “0 fraccionamento da propriedade deixara a locagdo no campo dos institutos
ultrapassados do progresso da civilizagdo”, sendo que a “locagdo pode considerar-se
como um fenémeno econémico em declinio, assimilando-se, na consciéncia comum, a
usura, o capital investido em bens a serem locados”. Ora, segundo Pinto Furtado, a
locagd@o ndo seria nem o ““sol da civilizagdo” nem uma figura ultrapassada e condenada a
usura. Segundo 0 mesmo, a locacdo estaria antes “em permanente evolug¢do, sob o
influxo do progresso da humanidade, adaptando-se em cada momento histdrico ao
quadro da organizac¢do social em que se insere” e que “pela sua localizacdo do amago da
vida contemporanea, ¢ um dos contratos mais utilizados e uma das espécies mais
frequentes de pleitos judiciais™. Nos subscrevemos por inteiro as palavras de Pinto

Furtado, principalmente na parte final.

No Codigo de Seabra, aprovado por Carta de Lei de 1 de Julho de 1867 2,
escrevia-se que “da-se contrato de locacdo, quando alguém trespassa a outrem, por certo

tempo, mediante certa retribuigdo, o uso ¢ frui¢do de certa cousa” (artigo 1595.°), sendo

° Vide Gravato Morais, Falta De Pagamento Da Renda No Arrendamento Urbano, ob. cit., p. 17. O autor
explica ainda que a natureza sinalagmatica do contrato de arrendamento é facto assente na doutrina.
10 Expressdo utilizada por Manuel de Andrade, citado por Pinto Furtado, in Manual Do Arrendamento

Urbano, 3.2 Edic¢do, ob. cit.

11 Vide Pinto Furtado, in Manual Do Arrendamento Urbano, 3.2 Edicdo, ob. cit., p 17-20.
12 Codigo Civil Portugués, aprovado por Carta de Lei de 1 de Julho de 1867, Oitava Edicdo Oficial,

Imprensa Nacional, Lisboa, 191.
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que “a locagdo diz-se arrendamento, quando versa sobre cousa imével; aluguer, quando

versa sobre cousa imovel” (artigo 1596.°).

Hoje, a logica ¢ a mesma, pois estabelece o artigo 1022.° do CC que a “locagao ¢
0 contrato pelo qual uma das partes se obriga a proporcionar a outra 0 gozo temporario
de uma coisa, mediante retribui¢do”, ao passo que 0 artigo 1023.° do mesmo diploma
acrescenta que “locacdo diz-se arrendamento quando versa sobre coisa imdvel, aluguer

quando incide sobre coisa movel”.

Posto isto, para um contrato ser tido como de arrendamento, teria que conter

obrigatoriamente certos elementos, que passamos a elencar.

4.2 — Dos elementos do contrato de locacdo, em geral, e do contrato de

arrendamento, em especial

Em primeiro lugar, teria que se dar, pelo contrato, a transferéncia do uso e
fruicdo de uma coisa imdvel'®. Neste ponto, Galvdo Teles coloca a questio da
determinacdo da natureza do direito do arrendatério, a qual vamos fazer referéncia mais
tarde. Estamos perante um direito real ou um direito de crédito? Que tipo de aquisicdo

estd aqui em causa?

Sabemos que pela aquisi¢do derivada translativa, o adquirente adquire 0 mesmo
poder juridico que pertencia ao anterior sujeito, ou seja, adquire um poder ja existente,
ao passo que pela aquisicao derivada constitutiva, o adquirente obtém um poder juridico
diverso do antigo, sendo que o poder juridico antigo permanece nas maos do seu titular,

embora alterado. Assim, adquire-se, na aquisi¢cdo derivada constitutiva, um poder novo.

Ora, era tendéncia, segundo Galvdo Teles, falar-se de “desmembramento” ou
“fracionamento” dos poderes juridicos contidos no “direito-base” que, neste caso, seria
o direito de propriedade do senhorio. Seria entdo por este motivo que “se da muitas

vezes 0 nome de direitos reais faccionarios aos direitos reais sobre coisa alheia, o0s

13 Vide Galvéo Telles, ob. cit.,, p. 83-84. O autor defende que o termo transferéncia “ndo foi feliz” na
medida em que da a ideia de que o contrato de arrendamento se consubstancia num ato de transmissao.
Ora, no entender do mesmo, “o contrato de arrendamento ndo tem essa natureza: por éle nada se

transmite, nada se transfere; por éle nada se aliena”.
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quais provém da oneracdo — ou limitacdo — do direito de propriedade que s6bre esta

coisa recai”.

Contudo, no entendimento de Galvdo Teles, ndo se trataria nem de um
desmembramento nem de um fracionamento do direito-base. Tratar-se-ia antes de uma
compressdo. Sendo vejamos a explicagdo do mesmo: “0 direito-base ndo se desfibra,
comprime-se ou reduz-se pela formacdo de um direito novo que com éle passa a
concorrer sdbre 0 mesmo objecto”®. Nestes termos, o direito do arrendatério seria um
direito que ndo existira antes, pelo que ndo seria suscetivel de ser transmitido do
proprietario para o arrendatério. O direito do arrendatario nasceria, pois, no preciso

momento em que lhe seria dado de arrendamento o imovel.

Em consequéncia, o autor defende que o legislador devia ter optado pelo termo
“concessdao” do uso e fruicdo da coisa, posto que “por ele [entenda-Se, contrato de
arrendamento] nada se transfere, por ele nada se aliena”®, Também a expressdo “uso e
frui¢do” ndo tera sido, no entender do autor, rigorosa, uma vez que uso e fruicdo podem
ser cedidos por si sO. Explica, pois, 0 autor que podera haver cedéncia do uso sem
cedéncia da fruicdo, e vice-versa. Posto isto, a solucédo seria, nos termos do mesmo, a lei
fazer uma referéncia prépria a cada uma das modalidades (uso e fruicdo) ou utilizar
apenas a palavra gozo da coisal’, como sucede na definicdo atual de locagdo (artigo
1022.° do CC).

Em segundo lugar, para haver contrato de arrendamento, a transmissao teria que
ser feita por um certo periodo de tempo. Nos termos de Pinto Furtado, o locatario seria
uma “espécie de proprietario temporario sem poder de disposi¢do™®. O arrendamento
tem, pois, natureza temporaria, ou seja, 0s seus efeitos estdo sujeitos a um termo final

ou dies ad quem.

14 Vide Inocéncio Galvdo Telles, Arrendamento, ob. cit., p.85.

15 1dem.

16 1dem, p. 32.

17 Vide Galvdo Telles, Arrendamento, ob. cit, p. 87 — “e portanto, ou diria que pelo contrato de
arrendamento se concede 0 uso ou 0 uso e a fruicdo de uma coisa imével, ou diria que por éle se concede
o seu g0zo”.

18 Vide Pinto Furtado, Manual Do Arrendamento Urbano, 3.2 Edicéo, ob. cit., p. 17.
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Quando, no contrato de arrendamento, as partes ndo estipulassem nenhuma
clausula acerca da duracdo da relacdo arrendataria, aplicava-se a norma supletiva do
artigo 1623.° do CS. Ora, de acordo com a norma supra citada, que j& referimos no
ponto 3 do presente texto, “quando o tempo do arrendamento dos prédios urbanos nédo
tiver sido determinado no contrato, entender-se ha que o dito arrendamento foi feito
por semestre ou por ano, ou por menos tempo, conforme o costume da terra”,
acrescentando depois que “se houver costume de arrendar tanto por ano como por
semestre, entender-se ha que o arrendamento foi feito por semestre™®. O Decreto n.°

5411 ndo reproduziu esta regra.

Mais tarde, o Cddigo Civil estatuiu que, no siléncio das partes, o contrato de
arrendamento se tinha como celebrado por duracdo indeterminada (artigo 1094.°, n.° 3).
Nos casos em que havia prazo certo, esta ndo podia ser inferior a cinco anos nem
superior a trinta anos, considerando-se automaticamente ampliado ou reduzido aos
referidos limites minimo e maximo quando ficasse aquém do primeiro ou ultrapassasse
0 segundo, salvo algumas excecOes (artigo 1095.°, n.°2 e 3). Porém, a recente Lei
31/2012, atualmente em vigor, alterou as referidas normas. Assim, hoje, no siléncio das
partes, o contrato tem-se por celebrado com prazo certo, pelo periodo de dois anos
(nova redacdo do artigo 1094.%), introduzida pela referida Lei 31/2012. E importante
referir que este prazo apenas se reporta aos contratos de arrendamento para fins

habitacionais.

Também a duracdo minima do contrato de arredamento sofreu alteracGes, ou
melhor, desapareceu. Com efeito, a Lei 31/2012 alterou o preceito consagrado no n.° 2
do artigo 1095.° retirando a mencdo expressa ao prazo minimo de cinco anos mas
mantendo a do prazo maximo, de trinta anos. Assim, tornou-se perfeitamente possivel
as partes contratarem pelo prazo de dois, de um ano ou até de meses. NO nosso
entender, esta medida era necessaria tendo em vista a conjuntura econémica portuguesa.
De facto, devido a instabilidade, nomeadamente no emprego, era imperioso agilizar o
arrendamento, tornando-o mais flexivel. Cada vez mais, familias tém tido a necessidade,
por razdes econdmicas ou profissionais, de deslocar-se dentro do pais, quando ndo é

para fora dele e, demasiadas vezes, essa mudanca, inesperada ou esperada, tem de ser

19 Vide Galvao Telles, Arrendamento, ob. cit., p. 95 — 0 autor acrescenta que no caso de “variedades de

costumes, ndo se podendo saber qual tiveram presentes as partes, o contrato sera nulo”.
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rapida, por motivos obvios de oportunidades que ndo se podem desprezar em tempos de

crise econémica.

Esta consideracdo leva-nos a fazermos uma andlise critica de outra alteracdo
introduzida pela Lei 31/2012, diretamente conexionada com a supressdao do limite
minimo do prazo do contrato de arrendamento. Sendo vejamos, 0 artigo 1098.° do CC
estabelecia, na redacdo anterior, que o arrendatario podia impedir a renovacdo
automatica do contrato mediante comunicacdo ao senhorio com uma antecedéncia nao
inferior a cento e vinte dias, ou seja, com uma antecedéncia néo inferior a quatro meses
do termo do contrato! Quando, porém, o contrato ja tivesse uma duracgdo efetiva de seis
meses, 0 arrendatario tinha a possibilidade de o denunciar a todo o tempo, mediante
comunicacdo ao senhorio com a mesma antecedéncia de cento e vinte dias do termo
pretendido (e ndo contratado) do contrato, sendo que essa denlncia comecava a
produzir efeitos no final do més do calendario gregoriano (n.° 2 do artigo 1098.°).

A ndo observancia destas normas pelo arrendatério obrigava ao pagamento, por
parte do arrendatario, das rendas correspondestes ao periodo de pré-aviso em falta. Estas
normas eram, no nosso entender, verdadeiramente inadequadas, tendo em consideracao
a instabilidade economico-social ja referida acima, tendo efeitos prejudiciais para o
arrendatario. E, se é certo que o senhorio tem de ter uma certa seguranca quanto a
duracdo do contrato, também certo é que o prazo de pré-aviso acima referido parece-nos
ser excessivo. A Lei 31/2012 flexibilizou o arrendamento nesse ponto, tendo procedido
a reducdo significativa do prazo de pré-aviso, que passa a ser determinado em funcéo da
duracéo do contrato de arrendamento. Com efeito, por exemplo, num contrato celebrado
pelo prazo de seis meses, 0 prazo de pré-aviso reduz-se para metade, isto é, para
sessenta dias, ou seja, para dois meses do termo do contrato (alinea ¢ do n.° 1 do artigo
1098.° na redacéo introduzida pela Lei 31/2012. Esta flexibilidade também vale para o
senhorio, que em vez de apenas poder impedir a renovagdo do contrato com uma
antecedéncia nédo inferior a um ano (doze meses) do termo do contrato (antiga redagéo
do artigo 1097.° CC), passa a poder impedir a sua renovagdo com uma antecedéncia
claramente reduzida. Assim, por exemplo, num contrato celebrado por seis meses, 0
senhorio podera impedir a renovagdo automatica do contrato mediante comunicagao ao
arrendatario com a antecedéncia minima de sessenta dias (dois meses), ou seja, no caso

do senhorio, o0 prazo de pré-aviso dividiu-se por seis!
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Retomando os elementos do contrato de arrendamento, salientamos, em terceiro
e Gltimo lugar que, para haver contrato de arrendamento, é imprescindivel que haja uma
retribuicdo em contrapartida do “trespasse” do uso e fruicao da coisa. No arrendamento,
essa retribuicdo assume a denominacdo de renda, instituto que vamos analisar com mais
pormenor no capitulo 1V da presente dissertacdo, refente a obrigacdo de pagamento da
renda. Porém, a titulo meramente sugestivo, relembramos que ja no Cédigo de Seabra, 0
pagamento da renda constituia a primeira obrigacdo do arrendatario. Consagrava, assim,
o n.° 1 do artigo 1608.° do Codigo de Seabra que “o arrendatario é obrigado a satisfazer
a renda no tempo e forma convencionados, ou na falta de ajuste, conforme o costume da
terra”. Esta expressdo “na falta de ajuste” € vaga e leva-nos a colocacdo da seguinte
questdo: devera considerar-se nulo o contrato de arrendamento do qual ndo conste
nenhuma cléusula a fixar o valor da renda? VVamos responder a esta questdao no capitulo
V...

No que respeita a definicdo de contrato de locacdo, retira-se do Cédigo Civil que
“locagdo ¢ o contrato pelo qual uma das partes se obriga a proporcionar a outra o g0zo
temporario de uma coisa, mediante retribuicdo” (artigo 1022.°), sendo que “a locacao
diz-se arrendamento quando versa sobre coisa imovel, aluguer quando incide sobre
coisa movel”. Esta é a redagdo atual. Posto isto, cabe, antes de analisarmos as
semelhancas/diferencas entre contrato de locacdo e contrato de arrendamento, fazermos

uma nota acerca do conceito de “coisa imovel” e de “coisa movel”.

Estipula o artigo 204.° do Cédigo Civil que sdo coisas imdveis os prédios
rasticos e urbanos, as aguas, as arvores, os arbustos e os frutos naturais, enquanto
estiverem ligados ao solo, os direitos inerentes aos imdveis mencionados nas alineas
anteriores e as partes integrantes dos prédios rasticos e urbanos. Mais, explica o
preceito, no seu n.° 2, que o prédio rastico corresponde a uma parte delimitada do solo e
as construcBes nele existentes que ndo tenham autonomia econémica e por prédio
urbano qualquer edificio incorporado no solo, com os terrenos que lhe sirvam que
logradouro, sendo que é parte integrante toda a coisa mdvel ligada materialmente ao

prédio com caracter de permanéncia.

Quanto as coisas mdveis, consagra o artigo 205.° que todas as coisas que nao sdo

imoveis, nos termos acima descritos, sdo coisas moveis.
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Assim, o facto de atribuir ou ndo a um contrato a designacdo de contrato de
locacdo serd determinado em funcdo da verificacdo ou ndo dos seus elementos
essenciais, sendo que para haver contrato de locagdo é necessario, no nosso entender,
que os trés elementos acima descritos estejam presentes, a saber, (i) a cedéncia do gozo
de uma coisa — imdvel no caso do arrendamento e movel do caso do aluguer — (ii) a
existéncia do carater temporario da cedéncia e (iii) a existéncia de retribuicdo como
contrapartida da cedéncia do gozo da coisa objeto do contrato. Aderimos, pois,
plenamente a posicao defendida por Menezes Cordeiro, Janudrio Gomes e Mario Frota.

Com efeito, segundo o entendimento de Menezes Cordeiro, sdo elementos da
locacdo i) a obrigacdo de proporcionar o gozo de ume coisa, ii) 0 prazo e iii) a
existéncia de uma retribuicdo?’, sendo que a locagdo se poderia decompor em um direito

do locador, um direito do locatario e relagBes constituidas entre um e o outro direito.

No entendimento de Mério Frota, sdo elementos essenciais do contrato de
locacdo i) a obrigacdo de proporcionar 0 gozo de uma coisa, ii) 0 prazo e iii) a
retribuicdo, sendo que a expressdo gozo abrange quer o uso, quer a fruicdo da coisa e
que a sem a retribuicdo ndo havera contrato de locacdo mas antes contrato de comodato
uma vez que a locacdo é onerosa e 0 comodato gratuito®. A existéncia da retribuicio
seria, desta feita, o principal elemento que nos permitiria distinguir entre o contrato de

locacéo e o contrato de comodato.

Januario Gomes, quanto a ele, destaca como elementos essenciais do contrato de
arrendamento i) a obrigacdo de uma das partes proporcionar ou conceder a outra 0 gozo
de uma coisa imovel, ii) o facto de que esse gozo é temporario e iii) que o

proporcionamento desse gozo tenha como contrapartida uma retribuicio??.

J& no entendimento de Galvdo Teles, existem ainda elementos objetivos e
elementos subjetivos, sendo que o0s elementos objetivos sdo compostos pela
manifestacdo de vontade (que consiste na exteriorizagdo da vontade dos sujeitos e que

representa o aspeto central do ato) e pela causa (que se relaciona com o fim préatico que

20 Menezes Cordeiro, Da Natureza Do Direito Do Locatario, Separata Da Revista Da Ordem Dos
Advogados, Lisboa, 1980, p. 8 — 10.
21 Vide Mario Frota, Arrendamento Urbano Comentado e Anotado, ob. cit., p. 22.

22\/ide Januario Gomes, Arrendamentos Para Habitac&o, ed. almedina, Coimbra, 1994.
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se pretende com o contrato), ao passo que o0 elemento subjetivo corresponderia a

vontade em si prépria.

A propésito da manifestacdo da vontade, sublinhamos o contetido do Acérdéo da
Relacdo do Porto, de 6 de Dezembro de 1984, do qual se retira que “I — para que haja
contrato, ndo basta um simples acordo amigavel de cortesia, de camaradagem ou
obsequiosidade; € necessario que as vontades dos contraentes se dirijam a constituicao,
modificacdo ou extincdo de efeitos juridicos. Il — Na auséncia de vontade de efeitos
juridicos, inexiste negdcio juridico. Il — Assim, quem habitar uma casa mediante mera
autorizacdo do respectivo dono estd numa situacdo precéria podendo essa autorizacdo

ser livremente revogada” 23,

Galvao Telles faz ainda referéncia aos elementos naturais e acidentais, sendo 0s
naturais os estabelecidos por normas supletivas e os acidentais — ou acessérios — 0
conjunto de clausulas que as partes podem estipular livremente, de acordo com o
principio da autonomia da vontade, ou seja, serdo, no nosso entender, e seguindo o
pensamento do autor, todas as clausulas ndo obrigatdrias, essenciais ou imperativas.
Assim, por exemplo, estabelece o artigo 3.° do decreto n.° 5.411 a nulidade de todas as
clausulas que contrariem ou inutilizem as garantias concedidas aos senhorios,

arrendatérios e sublocatarios®* .

Acerca dos elementos essenciais do contrato de arrendamento, transcrevemos,
por fim, um excerto do Acérddo do Supremo Tribunal de Justica, de 21 de Fevereiro de
1978, na parte em que descreve que “sdo elementos especificos ou essenciais do
contrato de arrendamento, ao presente, apenas o da cedéncia do gozo de uma coisa
imdvel, o do tempo por que se faz essa cedéncia e o da retribuicdo, ndo o sendo o do fim
a que se destina a coisa locada, embora possa ser um elemento de muito interesse, por
ndo poder o locatario aplica-la a fim diverso do estipulado, sob pena de o contrato poder
ser resolvido pelo locador”?. Neste sentido se pronunciam os atuais artigos 1027.° e

1083.°, alinea c), ambos do Codigo Civil.

23 Publicado em C.J. ano IX, tomo 5, p. 262.
24 Vide in Arrendamento, LicGes do Prof. Doutor Galvdo Teles, ob. cit., p. 72 e seguintes.
25 Publicado em B.M.J., 274, p. 218.
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4.3 — Da Natureza Do Direito De Arrendamento

“Pelo arrendamento ndo se adquire um direito
real de gozo que assegure ao arrendatario um poder
directo e imediato sobre a coisa, um verdadeiro jus in re.
Sendo o objecto do contrato, ndo a coisa em si, mas 0 seu
uso e fruicdo, por éle ndo se transfere qualquer particula
de dominio, por minima que seja, e o arrendatario fica
apenas constituido titular do direito a um facere por parte
do senhorio, sendo por isso mesmo um direito de

obrigacdo ou de crédito.

Existe, entre o senhorio e o0 arrendatario, um vinculo pessoal. A questdo que se
coloca aqui é a de determinar se esse vinculo constitui um vinculo oponivel erga omnes,
ou seja, oponivel a terceiros, ou se apenas constitui um vinculo oponivel inter partes?
Dito de outra forma, estamos, no &mbito da relacdo arrendaticia, perante um direito real

ou um direito de crédito?

No entendimento de Pinto Furtado, como se retira do excerto que transcrevemaos
acima, o contrato de arrendamento ndo transfere, por si, um direito real de gozo sobre a
coisa. Com efeito, para o autor, para que haja contrato de arrendamento, é necessario
que o senhorio entregue ao arrendatario o gozo do prédio arrendado, sendo que essa
entrega representa o inicio da execucdo do contrato e ndo um elemento do contrato de
arrendamento. Nesta conformidade, conclui o autor que o contrato de arrendamento
“ndo &, por conseguinte, real quoad effectum, mas um contrato obrigacional?’. Assim,
caso haja conclusdo do contrato, o arrendatario podera propor uma acao judicial contra
0 senhorio que ndo tiver procedido a entrega do imoével na medida em que o simples
contrato, ou a sua conclusdo, sdo suficientes para a propositura da acdo de condenacéo.
Mais, explica o autor que aceitar que o arrendatario ndo possa acionar judicialmente o

senhorio para a entrega do imovel seria converter a obrigacdo do senhorio numa

26 Pinto Furtado, in Manual do Inquilinato, obra citada, p. 30-31.
27 Vide Pinto Furtado, Manual De Arrendamento Urbano, ob. cit., p. 355.
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obrigacéo natural. No mesmo sentido se inclina Inocéncio Galvdo Telles?®. Quanto ao
direito a renda, este constitui, segundo Eliseu Figueira, um direito de crédito devendo
rege-se pelas regras gerais do direito das obrigacbes, embora com algumas
especialidades®®. Pois que, se o direito do arrendatario tivesse a natureza de direito real,
o0 arrendatario poderia intentar acGes contra os que, por exemplo, pretendessem onerar o
prédio arrendado, o0 que incontestavelmente ndo ocorre. Quem tem legitimidade para
propor uma acdo alegando a propriedade do local arrendado é o senhorio, nu-
proprietario do imdvel. Assim, somos de concluir, nesta sede, que o arrendatario apenas
adquire um direito de gozo (uso e fruicdo) de um imovel a titulo provisério ou

temporario, que apenas podera ser oponivel inter partes.

O contrério acontece, por exemplo, no contrato de compra e venda. Neste, com a
entrega da coisa, 0 comprador adquirente fica com o direito de poder defendé-la em
juizo contra terceiros, ou seja, estamos nesse caso perante um direito (de propriedade)

real, oponivel erga omnes.
A modalidade do arrendamento misto também merece a nossa atencéao.

Quando o arrendamento tenha por objeto uma parte urbana® e uma parte ristica
devera ser considerado e consequentemente ser abrangido pelo regime de arrendamento

urbano ou de arrendamento rastico?

28 Inocéncio Galvao Telles, Arrendamento, Pro Domo, Lisboa, 1944-1945, p. 310.

2 Acerca da natureza obrigacional da relacdo arrendaticia, ver Figueira, Eliseu — A Constituicdo e o
Direito de Habitacdo, ob. cit., p. 70 e Cddigo Civil Anotado, 15.2 ed. revista e atualizada, Abril 2006,
Abilio Neto, Ediforum, Edic¢Ges Juridicas, Lda., Lisboa, p. 899.

% Acerca da nogdo de prédio urbano, vide Jorge Henrique Da Cruz Pinto Furtado, Manual De
Arrendamento Urbano, ob. cit., onde o autor refere que “embora a inteira edificacdo, na sua globalidade,
é que verdadeiramente preencha o conceito de prédio urbano: a fracgdo é apenas parte desse todo”. O
autor descreve ainda que embora no seu sentido etimologico, o conceito de prédio urbano corresponde a
uma casa de habitagdo, um edificio. O conceito tem um maior alcance na nossa legislagdo “exprimindo
uma construcdo prdpria para alojar pessoas ou animais, arrecadar mercadorias e objetos materiais, instalar
estabelecimentos ou as suas empresas ou servigos”. Outro elemento da defini¢ao legal de prédio urbano é,
no entendimento do mesmo, a incorporacdo no solo, tendo em linha de conta o ja referido artigo 204.° do
Cadigo Civil. Assim, uma caravana, por exemplo, mesmo que instalada permanentemente num campo ou
num parque, ndo devera ser considerada como um prédio urbano, por falta de incorporagdo no solo,
explica 0 mesmo. Pelo contréario, uma casa pré-fabricada poderia caber na definicdo de prédio urbano.

Mais, o autor realga que quando os edificios se destinem a varias fracbes autdbnomas — a chamada
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Estabelece o artigo 1066.° do Codigo Civil que o arrendamento conjunto de uma
parte urbana e de uma parte rastica devera ser havido por urbano quando seja essa a
vontade das partes, devendo, em caso de ddvida, atender-se sucessivamente ao fim
principal do contrato e a renda que os contraentes tenham atribuido a cada uma delas.
Na falta ou insuficiéncia desses critérios, consagra o n.° 3 do artigo que o arrendamento

devera ser tido por urbano.

5. ARRENDAMENTO E FIGURAS AFINS

5.1 — Arrendamento e Comodato

O primeiro é oneroso ao passo que o segundo é gratuito. Constitui, pois, contrato
de comodato “o contrato gratuito pelo qual uma das partes entrega a outra certa coisa,
maovel ou imovel, para que se sirva dela, com a obrigacdo de a restituir” (artigo 1129.°
do Cddigo Civil). Serd, assim, simples de determinar, numa situacdo em concreto, se

estamos perante uma relacéo arrendaticia ou uma situacdo de comodato.
5.2 — Arrendamento e Enfiteuse

O arrendamento tinha também alguns pontos em comum com a chamada
enfiteuse, que ja ndo tem consagracdo legal em Portugal. Estas duas figuras, quanto a
elas, distinguiam-se com base no critério na duracdo contratual. Com efeito, havia, no
direito anterior ao Codigo Civil, casos excecionais em que o arrendamento podia ser
perpétuo e ndo temporério. Nesses casos, 0 que estava em causa era o contrato de
enfiteuse. O artigo 1654.° do Codigo de Seabra consagrava que “o contrato de enfiteuse
é perpétuo. Os contratos que forem celebrados com o nome e forma de enfiteuse, mas
estipulados por tempo limitado, serdo tidos como arrendamentos, e como tais regulados

pela legislagdo respectiva”. Era, assim, clara a distin¢do entre ambas as figuras juridicas.

propriedade horizontal — é comum falar-se em prédio urbano para designar cada uma das fracdes

auténomas do edificio, como realmente acontece na prética, p. 432 — 434.
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Porém, mais tarde, com a entrada em vigor do Cddigo Civil, o legislador
entendeu que o arrendamento deveria ser apenas temporario, abolindo, desta feita, o

instituto da eufiteuse (artigo 1595.° do Codigo Civil e artigo 1.° do Decreto n.° 5.411).

6. DO DIREITO COMPARADO

6.1 — O Arrendamento Urbano Nos Estados Unidos

Fazendo uma brevissima referéncia ao regime do Arrendamento Urbano nos
Estados-Unidos comegamos por sublinhar que, em 1950, a taxa de habitacdo em casa
propria nos Estados-Unidos era de 55%. Alguns anos mais tarde, em 1977, o cenério
muda. Com efeito, nesse ano, registou-se que mais de 75% dos casais que tinham
contraido casamento eram proprietarias da sua propria casa e que 90% conseguiram

tornar-se proprietarios da sua propria casa até atingirem a meia-idade.

Quanto a evolucao legislativa, salientamos o National Housing Act 1937, de 27
de Junho, que visou o apoio a “improvements in housing standards and conditions, to
provide a system of mutual mortgage insurance and for other purposes”. Mais tarde, em
1949, no Housing Act, aprovado pelo Congresso no pés-guerra, lia-se que “the act
provides that private housing enterprise shall be encouragedto serve as large a part of
the total need as it can; that local public bodies shall be encouraged to undertake
positive programs to assist the development of well-planned, residential neighborhoods,
the development and redevelopment of communities, and the production, at lower costs,
of housing of sound standards of design, construction, livabilily, and size for adequate
family life; and that governmental assistance shall be given to eliminate substandard
and other inadequate housing through the clearance of slums and blighted areas, to
provide adequate housing needed for urban and rural nonfann families of low incomes
where such need is not being met through reliance solely upon private enterprise, and to
provide decent, safe, and sanitary farm dwellings and related facilities where the farm
owner demonstrates that lie lacks sufficient resources and credit to provide such

housing”.
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Anos depois, e devido a crise habitacional sofrida nos Estados-Unidos, foi
aprovado o Housing act, de 1968, sendo que, nessa altura, no espaco de quatro anos, o
estado americano cedeu mais verbas para o fim habitacional do que no total dos trinta e
cinco anos precedentes. Em meados dos anos 70, mais de 12,5% dos imdveis locados
estavam sujeitos a alguma forma de controlo das rendas. Ja o Housing Community
Development Act, de 1974, ordenou, entre outros, a construcdo de novas casas,
nomeadamente em edificios existente, assim como a atribuicdo de subsidios para as

familias com baixos rendimentos®..

6.2 — Do Arrendamento Urbano Em Espanha

Em Espanha, desde os anos 1920, consagram-se normas de protecdo dos
inquilinos através de diplomas que visam, nomeadamente, a limitacdo da alteracdo do
valor das rendas e a suspensdo dos despejos. Estas limitagdes, muitas vezes,
sacrificavam os direitos dos senhorios em prol dos direitos dos arrendatarios. Em 1946,
¢ aprovada a primeira Lei de Arrendamento Urbano, alterada em 1956 e depois em 1964
com a entrada em vigor da Lei de 11 de Junho de 1964, aprovada pelo decreto
4104/196, de 24 de Dezembro de 1964.

Esses diplomas consagraram dois principios fundamentais acerca do inquilinato,
irrenunciaveis pelo arrendatario. Em primeiro lugar, estabeleceram a prorrogacao
forcada do arrendamento. Depois, exigiram que a renda fosse somente atualizavel de
acordo com os mecanismos de controlo da lei, calculados em funcdo dos indices de

custo de vida e dos salarios.

Mais tarde, o Real Decreto Ley 2/1985, de 30 de Abril, eliminou o vinculo de
prorrogacdo forcada, prevendo ainda a possibilidade das partes estipularem livremente a
duracdo dos contratos de arrendamento. Quanto a Nova Lei do Arrendamento Urbano, a
Ley 29/1994, de 24 de Novembro, esta passou a distinguir dois tipos de arrendamento: o
arrendamento para habitacdo, sujeito a um maior protecionismo vinculistico e o

arrendamento para outros fins.

31 |dem, dados estatisticos transcritos pelo autor na pagina 190.
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Contudo, a Nova Lei do Arrendamento Urbano espanhola tem sido alvo de
varias alteracOes, tendo sido alterada, sucessivamente, pela Ley 13/1996, de 30-12-
1996, pela Ley 50/1998, de 30-12-1998, pela Ley 55/1999, de 29-12-1999, pela Ley
1/2000, de 7-01-2000, pela Ley 19/2009, de 23-11-2009 , pela Ley 39/2010, de 22-12-
2010 e pela recentissima Ley 4/2013, de 4-06-2013, publicada no Boletin Oficil del
Estado em 05 de Junho de 2013 e atualmente em vigor, relativa a “Medidas de

Flexibilizacion y Fomento del Mercado del Alquiler de Viviendas”.

Ora, de acordo com o artigo 27.% n.° 2, alinea a) da Lei do Arrendamento
Urbana Espanhola, “el arrendador podra resolver de pleno derecho el contrato por las
siguientes causas [...] a) La falta de pago de la renta o, en su caso, de cualquiera de las

cantidades cuyo pago haya asumido o corresponda al arrendatario”.

6.3 — Do Arrendamento Urbano Em Franca

“O caso francés pode ser apontado como o perfeito
modelo de legislacdo de balancos e contrabalancos, ao

sabor da alternancia do Poder.” %

Depois da Segunda Guerra Mundial, foi publicada a Lei de 1 de Setembro de
1948 (Lei 48/1360), que visava estabelecer um regime provisorio e restrito mas que

acabou por constituir um diploma legislativo duradouro.

Em 1981, com a subida ao poder da coligacdo socialista-comunista e com a
consequente aprovacdo da Lei 82/526, de 22 de Junho de 1982, conhecida por Loi
Guilliot (devido ao nome do Ministro do Urbanismo e Alojamento que a levou a
[’Assemblee Nationale), 0 Direito a Habitacdo — Droit a /’Habitat — foi consagrado

enquanto direito fundamental.

Mais tarde, em 1986, com a vitoria eleitoral da direita, o governo Jacques Chirac
aprovou na Assemblee Nationale a Lei 86/1920, de 23 de dezembro de 1986, conhecida

por Loi Méhaignerie, que revogou a lei de 1982.

32 \/ide Pinto Furtado.
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Contudo, com o regresso da esquerda ao poder, essa lei foi substituida pela lei
89/462, de 6 de julho de 1989.

N&o obstante estas oscilagfes, a maioria das disposicOes previstas no Codigo
Civil francés acerca do arrendamento mantiveram-se inalteradas desde 1804 até aos
nossos dias.

Com efeito, o Codigo Civil atual francés contém indmeros artigos que foram
criados pelo Code Napoléon, decretado no dia 7 de Marco de 1804 e promulgado no dia
17 do mesmo més. Assim, o Codigo Civil atual francés consagra, no seu livro 11, sob o
titulo VIII, o contrat de louage. No seu artigo 1709.°, estabelece-se que “Le louage des
choses est un contrat par lequel I'une des parties s'oblige a faire jouir l'autre d'une chose
pendant un certain temps, et moyennant un certain prix que celle-ci s'oblige de lui
payer”®3, Definicdo quase idéntica a definicdo portuguesa de locagdo, pois que estdo
presentes todos os elementos essenciais do nosso contrato de arrendamento, que

elencamos acima.

Ora, de acordo com o preceituado no artigo 1711.° do diploma, existiam dentro
do conceito de louage Vvérias sub espécies, a saber, o bail a loyer (correspondente a
locacdo de casas e de moveis), o bail a ferme (correspondente as herancas rurais), 0
loyer (correspondente a locacdo de trabalho ou de servicos) e o bail a cheptel
(correspondente a locagdo dos animais). O que nos interessa € apenas o bail a loyer,
sendo que “on peut louer toutes sortes de biens meubles ou immeubles” (artigo 1713.°).

E de sublinhar a solugdo francesa quando haja contestacbes em relagio ao valor
da renda que foi acordado verbalmente sem que haja prova desse valor. Nesse caso, 0
proprietario presta juramento e € a sua versdao que € considerada como verdadeira.
Contudo, o locatario pode solicitar uma avaliacdo por peritos e caso o valor da avaliacdo
seja superior ao que o proprietéario declarou, as despesas da peritagem sdo suportadas
por este Ultimo (artigo 1716.9).

Também a norma regularizadora da obrigacdo do arrendatario de pagar a renda

se manteve. Assim, estabelece o artigo 1728.° do diploma que uma das obrigacOes

3 Tradugdo do artigo: A locacdo das coisas é um contrato pelo qual uma das partes se obriga a dar a
outrem 0 gozo de uma coisa durante um certo tempo, e estabelecendo um certo preco que este (Ultimo) se

obriga a pagar-Ihe.
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principais do arrendatario é a de pagar o preco do arrendamento nos termos acordados.
Ao contrario, a norma prevista no artigo 1729.° relativa a resolucdo do contrato de
arrendamento foi alterada pela Lei n.°2007-297, de 05 de Marco de 2007 e estatui que
se o0 arrendatéario ndo usar a coisa locada em bom pai de familia ou se empregar a coisa
locada para fim diverso do fim a que foi destinada, ou do qual possa resultar um

prejuizo para o senhorio, este pode, consoante as circunstancias, resolver o contrato®.

Ora, estando em causa uma “maison”, ou seja, um caso de arrendamento, em
caso de resolucdo do contrato imputével ao arrendatério, este deve pagar o valor da
renda durante o tempo necessario a “relocation”, ou seja, a nova locagdo, sem prejuizo
da indemnizacdo — ou dommages et intéréts — que possam ter resultado do abuso (artigo

1760.° do CC francés, vigente desde 1804).

A solucdo adotada em Franca € bastante diferente da solucdo adotada no
ordenamento juridico portugués, como vamos verificar no capitulo V do nosso texto,
relativo ao incumprimento do dever de pagamento das rendas mas, antes disso, vamos
analisar, num segundo capitulo, os requisitos formais e substanciais do contrato de

arrendamento.

3 Redagdo atual do artigo 1729.° do Cédigo Civil Francés : “si le preneur n'use pas de la chose louée en
bon pére de famille ou emploie la chose louée a un autre usage que celui auquel elle a été destinée, ou
dont il puisse résulter un dommage pour le bailleur, celui-ci peut, suivant les circonstances, faire résilier

le bail”.

32



Dos Requisitos do Contrato de Arrendamento Urbano

CAPITULO SEGUNDO

DOS REQUISITOS - FORMAIS E
SUBSTANCIAIS — DO CONTRATO
DE ARRENDAMENTO URBANO.
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7. DOS REQUISITOS DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO

“QO contrato de arrendamento é o facto constitutivo da

relacdo juridica de arrendamento, a sua fonte.

7.1 — Dos requisitos formais do contrato de Arrendamento

Nos termos de Pinto Furtado, “a forma de um contrato, como decorre da teoria
geral, ¢ o modo por que ele se revela ou torna cognoscivel”2. Nos povos primitivos, a
exigéncia de forma solene servia para distinguir os atos juridicos dos que ndo o eram.
No direito romano, a eficcia dos contratos era garantida pelo simbolismo ritual e
religioso, que tornava os atos em atos juridicos. Com efeito, a celebracdo dos negdcios
juridicos dava-se com a consagracdo de palavras e gestos e com a invocacdo de
divindades ao evento. Visava-se, através de todo esse ritualismo, consciencializar as
partes da importancia do ato juridico, fazendo perdurar na memoria das pessoas 0

acontecimento e o seu significado.

No CS, a Unica exigéncia formal existente no que respeitava a forma do contrato
de arrendamento era feita no artigo 1622.°. Nos termos do preceito, estavam sujeitos a
registo os arrendamentos excedentes a um ano, se houvesse antecipacao de renda, assim
como os arrendamentos excedentes a quatro anos, nos casos em que ndo houvesse
antecipagédo de renda. Nos restantes casos, aplicava-se a norma geral contida no artigo
686.° do CS, relativa & forma externa dos contratos. Ora, rezava o preceito que “a
validade dos contratos ndo depende de formalidade alguma externa, salvo daquelas que
sdo previstas na lei para a prova déles, ou que a lei, por disposi¢do especial, declara

substanciais”.

Com a entrada em vigor do Decreto 12.11.1910, passou a exigir-se, no caso dos
arrendamentos urbanos, titulo auténtico ou autenticado (artigo 2.° do diploma), sendo

! LicGes Do Prof. Doutor Galvéo Teles, Arrendamento, ob. cit., p. 71
2 Vide Pinto Furtado, Manual De Arrendamento Urbano, ob. cit., p. 445.
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que essa exigéncia era, nalguns casos especiais, diminuida. Mais tarde, o Decreto 5.411,
de 17.04.1919 veio reduzir as exigéncias entdo estabelecidas, passando a limitar a
exigéncia de forma escrita aos contratos de arrendamento em que a renda mensal fosse
superior a 2$50 por més e nos contratos sujeitos a registo (artigos 44.° e 45.° do
diploma). Com a entrada em vigor da Lei 1.662, de 09.04.1924, o arrendamento de
prédios urbanos passou a poder ser reconhecido em juizo, independentemente de haver
ou ndo reducédo do contrato a escrito, em qualquer estado da causa e por qualquer meio
de prova, desde que se provasse que a falta de reducdo a escrito era “imputavel a

negligencia, coacdo, dolo ou méa-fé do senhorio” (artigo 4.° do diploma).

Ja nos termos do Decreto 22.661, de 13.06.1933, estabelecia-se que 0s
arrendamentos eram reconhecidos em juizo, independentemente da sua reducdo ou nédo
a escrito, mas limitando esse reconhecimento a fase da contestacdo, nas acoes
interpostas contra o arrendatario ou na peticdo inicial, nos casos em que a falta de
reducdo a escrito fosse alegada pelo senhorio. Neste caso, para o contrato ser
reconhecido em juizo, tornava-se necessario que a falta de reducdo a escrito fosse
imputével ao senhorio ou ao arrendatario (artigo 1.° do diploma). Este sistema foi alvo
de grandes controvérsias doutrinarias, como ndo deixou de sublinhar Pinto Loureiro, ao
declarar que o diploma gerou “as mais acesas controvérsias, que ndo se desvaneceram
ainda, e que certamente ndo atingirdo o seu termo até que se recupere, pelo regresso a

liberdade contratual, a perdida harmonia nas relagdes entre senhorios e arrendatarios™2.

O Decreto-lei 27.235, de 23.11.1936 veio consagrar, mais tarde, a obrigacéo de
0s novos arrendamentos de prédios urbanos, ocupados por estabelecimentos comerciais
ou industriais deverem ser reduzidos a escrito, sob pena de ndo poderem ser, a
posteriori, admitidos em juizo ou invocados sequer perante qualquer autoridade ou

reparticdo publica (artigo 1.° e 2.° do diploma).

Em 1948, a Lei 2.030, de 22.06, consagrou a obrigacdo de reducdo a escrito dos
contratos de arrendamento de prédios urbanos. No que respeita aos arrendamentos
comerciais ou industriais, assim como aos arrendamentos para exercicio de profisséo
liberal e aos arrendamentos sujeitos a registos, passou a ser obrigatoria a escritura-
publica para a perfeicdo formal do negdcio. Mais, acrescentou-se, no diploma, que nos

casos em que o contrato ndo tivesse sido reduzido a escrito, apenas se aceitaria, para

3 Pinto Loureiro, Tratado Da Locacg&o, Vol. I, Coimbra Editora, 1947, p. 48.
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prova da existéncia da relacédo arrendaticia, a exibicdo de recibo de pagamento de renda,
devidamente assinado pelo senhorio (artigo 36.° do diploma), sendo que por recibo
entendia-se, nos termos no preceito, o depdsito, dentro dos trés meses posteriores ao
vencimento da primeira renda, quando ndo seja impugnado ou a impugnagdo

improceda.

O CC inspirou-se neste diploma, seguindo a mesma logica, e inspirou, por sua
vez, 0 RAU. Retira-se, pois, do artigo 7.° do Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15.10, que o
contrato de arrendamento urbano deve ser celebrado por escrito, sendo que a
inobservancia da forma escrita apenas podera ser suprida pela exibi¢do do recibo de
renda. Para os arrendamentos sujeitos a registos, assim como para os arrendamentos
para comércio, industria ou exercicio de profissdo liberal, continuou a exigir-se escritura
publica, sendo que a falta da mesma ou de registo ndo impedia que o contrato se
considerasse validamente celebrado e plenamente eficaz pelo prazo maximo por que o
poderia ser sem a exigéncia de escritura publica e de registo, desde que tivesse sido

observada a forma escrita (n.° 2 e 4.° do artigo supracitado).

Mais tarde, com a entrada em vigor do NRAU, aprovado pela Lei n.° 6/2006, de
27.02, estipulou-se que, doravante, apenas o contrato de arrendamento urbano com
duracdo superior a seis meses devia ser celebrado por escrito (artigo 1069.° do Cédigo

Civil, na sua segunda versdo). Porém, a vigéncia de tal norma foi curta.

Com efeito, em 2012, com a entrada em vigor da Lei n.° 31/2012, ou seja, seis
anos depois, 0 preceito € novamente revisto e a forma escrita passa a ser novamente
exigida para os contratos de arrendamento urbano, independentemente da duracdo do
contrato. Desta feita, ndo se aplicara o estabelecido no artigo 219.° do CC, relativo a
liberdade de forma, em sede arrendaticia.

7.2 — Dos requisitos substanciais do contrato de Arrendamento

O n.° 3 do artigo 643.° do CS de 1867 consagrava que para o contrato ser valido,
tinha que reunir trés condigcdes: 0s contraentes tinham que ter capacidade juridica das
partes, tinha que haver mdtuo consenso entre as partes e 0 objeto do contrato tinha que
ser possivel. Hoje, apesar de ndo haver artigo no CC que relna esses requisitos

essenciais para a eficacia do contrato, a l6gica € a mesma.
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Com efeito, para ser considerado juridicamente valido, o0 contrato,
nomeadamente o de arrendamento, tem que respeitar, ou melhor, conter, certos
requisitos exigidos por lei, a saber, a manifestacdo da vontade, a possibilidade do

objeto, a capacidade e a legitimidade.
7.2.1 — Da manifestacédo de Vontade

“O consentimento dos estipulantes deve ser claramente manifestado” estatuia o
artigo 647.° do Codigo de Seabra, ao passo que o artigo seguinte estabelecia “a
manifestacdo do consentimento pode ser feita de palavra, por escrito, ou por factos
donde €le necessariamente se deduza”. Nos casos em que a lei exigia alguma
formalidade especial, esta tinha que ser respeitada. Nos restantes casos, 0 contrato

ficava perfeito logo que a proposta para contratar fosse aceita (artigo 649.° do CS).

O contrato de arrendamento é um contrato hoc sensu, um contrato consensual,
ou seja, fica perfeito, ou completo, no preciso momento em gue se exprime 0 CONSeNso
entre duas ou mais partes. Galvao Teles escreveu, e bem, “no contrato de arrendamento,
como em todos 0s actos juridicos, a vontade dos sujeitos tem de se manifestar; ndo pode
permanecer latente, como simples fendmeno interno; deve tornar-se visivel, ganhado

corpo e vulto™,

J4 Pinto Furtado descreve o acordo de vontades como sendo o “primeiro e
fundamental elemento constitutivo de um contrato [sendo que] (...) estabelece uma
autodisciplina de interesses privados, contrapostos mas transacionaveis™. O n.° 1 do
artigo 641.° do CS rezava que o “contrato ¢ o acordo por que duas ou mais pessoas

transferem entre si algum direito, ou se sujeitam a alguma obrigagao”.

Hoje, é ldgica é a mesma. De facto, reza o artigo 232.° do CC que enquanto nao
houver acordo entre as partes em todas as clausulas sobre as quais qualquer das partes
tenha julgado necessario o acordo, o contrato ndo se considera concluido. O acordo
aparece assim como um elemento essencial para a perfeicdo e conclusdo do negécio
juridico. O acordo de vontades dé, desta feita, ao contrato a for¢a vinculativa de uma lei

inter partes, ou Lex Privata.

4 Vide Arrendamento, Licdes do Prof. Doutor Galvéo Telles, p. 76.

® Vide Furtado, Jorge Henrique Da Cruz Pinto, Manual De Arrendamento Urbano, ob. cit., p. 397.
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O contrato sera, com efeito, a lei que regera a relacéo arrendaticia, desde que as
suas clausulas ndo sejam contrarias a lei geral ou a ordem publica, ou ofensivas dos

bons costumes.
7.2.2 — Da possibilidade do objeto

Estatui o n.° 1 do artigo 280.° do CC que “¢ nulo o negocio juridico cujo objeto
seja fisica ou legalmente impossivel, contrério a lei ou indeterminavel”. Na vigéncia do
CS, a logica ja era a mesma. Pois que o contrato cujo objeto ndo fosse fisica e
legalmente possivel era considerado nulo (artigo 669.°). Contudo, o CS foi mais longe,
enumerando, no nosso entender, a titulo exemplificativo, casos em que ndo havia objeto
fisica ou legalmente possivel. Ndo podiam, com efeito e de acordo com o estabelecido
no artigo 671.° do diploma, ser legalmente objeto de contrato “as cousas que estdo fora
do comércio por disposicao da lei”, “as cousas ou actos, que nao se podem reduzir a um

valor exigivel”, “as cousas cuja espécie nao €, ou ndo pode ser, determinada” e “os actos

contrarios a moral pablica, ou as obrigagdes impostas por lei”.

Ora, 0 que esta em causa do artigo 280.° do CC é o objeto imediato de contrato,
constituindo este o conjunto de prestacdes — ou cada uma de per si — a que se obrigam
as partes, ou seja, o conjunto de clausulas constantes do negocio juridico®. Quanto ao
objeto mediato (ou objeto stricto sensu), este corresponde ao bem fisico a que se reporta

a respetiva prestacdo. As duas nogdes estdo intimamente conexionadas entre si.

7.2.3 — Das mencOes obrigatdrias e facultativas do contrato de

arrendamento

O Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15.10, ou RAU, enumerava, no seu artigo 8.°, os
elementos que o contrato de arrendamento devia conter, sendo que a falta de algum ou
alguns dos elementos elencados no preceito ndo determinava a invalidade ou a
ineficdcia do contrato, quando as faltas pudessem ser supridas nos termos gerais e desde

gue 0s motivos determinantes da forma se mostrassem respeitados.

Com a entrada em vigor da Lei n.°6/2006, ou NRAU, publicou-se o Decreto-Lei
n.> 160/2006, de 08 de Agosto, atualmente em vigor, que regula especialmente os

elementos do contrato de arrendamento e os requisitos a que obedece a sua celebracéo,

® Vide Furtado, Jorge Henrique Da Cruz Pinto, Manual De Arrendamento Urbano, ob. cit., p. 405 — 406.
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nos precisos termos do n.° 2 do artigo 1070.° do Cédigo Civil, na redacdo que lhe foi
dada pelo NRAU.

O Decreto-Lei supra referido elenca ndo s6 o conteddo necessario, ou, Nnos
termos de Pinto Furtado, as mengdes gerais do contrato (artigo 2.°), como também o
contetido eventual, ou, nos termos de Pinto Furtado, as mencGes especiais do contrato
(artigo 3.9).

Assim, de acordo com o que vem regulado no DL acima referido, devem
necessariamente constar do contrato de arrendamento a) a identidade das partes,
incluindo naturalidade, data de nascimento e estado civil; b) a identificacdo e
localizagéo do arrendado, ou da sua parte; ¢) o fim habitacional ou ndo habitacional do
contrato, indicando, quando para habitacdo ndo permanente, o motivo da
transitoriedade; d) a existéncia da licenca de utilizacdo, o seu numero, a data e a
entidade emitente, ou a referéncia a ndo ser aquela exigivel, nos termos do artigo 5; €) O
quantitativo da renda e f) a data da celebracéo.

Depois, dependendo do tipo de arrendamento que estd em causa, podera ser
eventualmente necessario mencionar, no contrato de arrendamento, a) a identificacao
dos locais de uso privativo do arrendatario, dos de uso comum a que ele tenha acesso e
dos anexos que sejam arrendados com o objeto principal do contrato; b) a natureza do
direito do locador, sempre que o contrato seja celebrado com base num direito
temporario ou em poderes de administracdo de bens alheios; ¢) o nimero de inscri¢ao
na matriz predial ou a declaracdo de o prédio se encontrar omisso; d) o regime da renda,
ou da sua atualizacdo; e) o prazo; f) a existéncia de regulamento da propriedade
horizontal e g) quaisquer outras clausulas permitidas por lei e pretendidas pelas partes,

diretamente ou por remissao para um eventual regulamento anexo.

Mais, especifica 0 DL que devem ser anexados ao contrato e assinados pelas
partes os regulamentos a que se referem os pontos f) e g) transcritos supra e um
documento onde se descreva o estado de conservacdo do local e suas dependéncias, bem
como do prédio, aplicando-se, na sua falta ou em caso de omissdo ou davida, o disposto
no n.° 2 do artigo 1043.° do Cddigo Civil.

De acordo com o artigo 5.° do DL, apenas podem ser objeto de arrendamento
urbano os edificios ou suas fragdes cuja aptidao para o fim pretendido pelo contrato seja
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atestada pela licenca de utilizagéo, sendo que a mudanca de finalidade e o arrendamento
para fim ndo habitacional de prédios ou as fracdes ndo licenciadas devem ser sempre
previamente autorizadas pela cdmara municipal competente, sem embargo de, quando
fundada na urgéncia na celebracdo do contrato — que deve ser alegada pelas partes — a
licenca de utilizacdo poder ser substituida por documento comprovativo de a mesma ter
sido requerida com a antecedéncia minima legal. O ndo respeito desta regra é imputavel
ao senhorio e determina a aplicagdo de uma coima ao mesmo igual ou superior a um ano
de renda, que, a existir, constituira receita para o respetivo municipio. Sé assim ndo sera
quando a falta de licenca for devida a um atraso ndo imputavel ao senhorio. Neste caso,
o0 arrendatario podera resolver o contrato, como o direito a ser indemnizado, nos termos

gerais.

Quanto ao arrendamento para fim diverso do licenciado, este é nulo, sem
prejuizo da coima podendo ser aplicada ao senhorio e do direito a indemnizac¢do que
cabe ao arrendatario. Acerca deste diploma, perfilhamos o entendimento de Pinto
Furtado’, quando realca, e bem, no nosso entender, que o diploma olvidou elementos
importantes que ndo podem faltar num contrato de arrendamento, nomeadamente, as
assinaturas dos contraentes e 0s respetivos nimeros de bilhete de identidade e
contribuinte fiscal®. De realcar que no antigo Decreto 5.411 se exigiam as assinaturas
dos contraentes, admitindo-se inclusive, na hipotese de uma das partes ndo saber

assinar, a assinatura a rogo (artigo 44.9).
7.2.4 — Da capacidade

No direito civil, a capacidade juridica consiste no facto de as pessoas poderem
ser sujeitos de quaisquer relagGes juridicas. Cumpre distinguir, nesta sede, entre a
capacidade de direito (ou de gozo) e a capacidade de agir (ou de exercicio). A
capacidade de gozo é a medida de direitos e obrigacdes que cabe a uma pessoa. Esta é

tendencialmente irrenunciavel e ilimitada, salvo algumas excec¢des legalmente previstas.

" Vide Furtado, Jorge Henrique Da Cruz Pinto, Manual de Arrendamento Urbano, ob. cit., p. 359 — 368.

8 Idem, na péagina 408, o autor relembra que o legislador do DL 160/2006 “mandou incluir mengdes
anddinas, como a naturalidade e a data de nascimento de senhorio e arrendatario, esquecendo referéncias
muito mais importantes, como as dos respectivos bilhetes de identidade e nimeros de identificacéo fiscal
— que, esses sim, ndo deviam nem devem faltar” e que o DL continua “a omitir, condenavelmente, algo

que decerto é essencial ao documento — as assinaturas dos intervenientes no contrato”.
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E exemplo de uma capacidade de gozo limitada a capacidade do menor, na medida em
que este ndo tem capacidade para votar, testar, entre outros. Quanto a capacidade de
exercicio, esta refere-se a faculdade que uma pessoa detém para, pessoal e livremente,
poder exercer direitos e cumprir deveres. A capacidade de exercicio pode, por vezes, ser
limitada ou até excluida, ainda que ndo definitivamente. Um exemplo de limitacdo, total
ou parcial, do exercicio dos seus direitos por uma pessoa é 0 caso dos interditos, que

devem ser representados por um tutor (artigos 138.° e seguintes do CC).

Assim, como ja se consagrava no artigo 644.° do CS, continuam a ser “habeis
para contratar todas as pessoas ndo exceptuadas pela lei”. No caso especifico do
contrato de arrendamento, tanto o senhorio como o arrendatario adquirem direitos e
ficam sujeitos a obrigac6es. O senhorio fica com o direito a receber renda mas tem, em
contrapartida, que ceder o gozo da coisa locada. Quanto ao arrendatario, este fica com o
gozo da coisa mas tem, em contrapartida, que pagar uma retribui¢cdo ao senhorio, como

veremos com mais pormenor no capitulo IV.

Pelo exposto, tanto o senhorio como o arrendatario, se detentores de capacidade
juridica, podem contratar. E fazer-se representar, podem? E possivel o contrato de
arrendamento ser celebrado em nome de outrem, seja atraves de procuracdo (artigos
262.° e seguintes do CC), mandato sem representacdo (artigos 1180.° e seguintes do CC)
ou de mandato representativo sem procuracdo (artigos 1157.° e seguintes do CC)? A
reposta a esta questao invade ja o campo da legitimidade, que vai ser 0 objeto de estudo

do préximo ponto.
7.2.5 - Da legitimidade

A legitimidade para dar de arrendamento consiste, pois, huma qualidade do
sujeito juridico, aferida de acordo com a posicdo do mesmo numa situagdo concreta,

divergindo, desta feita, da capacidade.

Nos termos de Ana Prata, uma pessoa tem legitimidade para praticar um ato
quando “¢é sujeito (passivo oOu activo) da situacao juridica sobre a qual o acto vai exercer
o seu efeito, quando tem titulo juridico que Ihe permite desencadear efeitos em esfera

juridica alheia (por exemplo, poderes de representa¢do) ou quando, excepcionalmente, a
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lei Ihe permite a préatica do acto (por exemplo, o cumprimento da obrigacdo pode, em

principio, ser feito por terceiro, interessado ou n&o nesse cumprimento)””®.
i) Da legitimidade para dar de arrendamento

Em regra, quem tem legitimidade para dar de arrendamento é quem detém o
direito de dispor do gozo da coisa ou quem, ndo tendo esse direito, esta investido em
poderes de representacdo sobre a disposi¢do do gozo dessa coisa. Na vigéncia do CS,
rezava-se que 0s contatos podiam ser feitos por interposta pessoa, devidamente
autorizada. Faltando a referida autorizacdo, um terceiro podia na mesma contratar em
nome de outrem, sendo que, nesta hipdtese, o contrato apenas produzia efeitos se fosse
ratificado antes que a outra parte desistisse do contrato (artigos 645.° e 646.°).

Dito de outra forma e seguindo a afirmacdo de Pereira Coelho, o principio geral
¢ o de que “tem legitimidade para dar de arrendamento um prédio quem tiver a
administragao dele”’®. Assim, o autor faz uma enumeragdo taxativa das pessoas que
detinham poder para dar de arrendamento, a saber, 0 mandatario, o curador provisorio e
os curadores definitivos dos bens do ausente, os pais, tutores ou administradores de bens
do menor, o tutor do interdito, o curador do inabilitado, o cabeca de casal, o curador da
heranca jacente, o administrador da massa falida, o depositario judicial de bens

penhorados ou de prédio consignado em depdsito™?.

Hoje, realcamos o n.° 1 do artigo 1024.° do CC, que determina que a locacao
constitui, para o locador, um ato de administracdo ordinaria quando for celebrada por
prazo igual ou inferior a seis meses. Assim, nos casos em que a locacdo, ou o
arrendamento, tiver um prazo igual ou inferior a seis meses, terdo legitimidade para
locar, ou dar de arrendamento, todos aqueles que detém poderes de administracdo sobre

a coisa, nomeadamente as pessoas acima enumeradas.

Existem, contudo, exce¢des'?, que ndo nos cabe analisar no ambito da presente

dissertacdo, porque o nosso intuito foi apenas o de fazer uma breve referéncia ao

® Vide Ana Prata, Dicionario Juridico, ob. cit., p. 861.
10 Vide Pereira Coelho, Arrendamento, ob. cit., p. 102.
11 1dem, p. 102 - 103.

12 No que toca a ilegitimidade do locador ou deficiéncia do seu direito, ver o artigo 1034.° do atual CC.
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conceito de legitimidade para dar de arrendamento e para receber de arrendamento,

como vamos ver de seguida.
ii) Da legitimidade para receber de arrendamento

Em regra, todas as pessoas podem tomar de arrendamento para si. Ora, era
habitual dizer-se, entre os juristas classicos, que defendiam os valores tradicionais, que
as mulheres casadas ndo podiam tomar de arrendamento para si mas apenas para
outrem, a saber, 0s mandatarios, 0s representantes de incapazes e para 0 marido. Assim,
ndo podendo as mulheres casadas ter a administracdo dos bens do casal, nem tdo pouco
contrair obrigacdes para si, estas estavam impedidas (e € o que se pretendia) de
“adquirir alimentos para sobreviver, vestudrio para se cobrir ¢ arrendar uma casa para
habitar” sem o consentimento do marido'®. Com efeito, a mulher casada apenas podia
praticar esses atos se 0 marido nesse sentido tivesse consentido. JA& o marido podia
praticar quaisquer atos sem necessitar do consentimento da mulher e até quando fosse
contrario a vontade desta. Pois que, em caso de recusa pela mulher, a vontade do marido
era soberana. Em linguagem juridica, falava-se na questdo da “incapacidade da mulher

casada”.

No CC de 1966, determinava-se que o chefe de familia era o marido, pelo que
Ihe competia decidir em todos os atos da vida conjugal comum (artigo 1674.9), que a
mulher ndo podia contrair obrigac6es (artigo 1193.°), que a administracdo dos bens do
casal, incluindo os préprios da mulher, pertenciam ao marido, exceto no caso em que
estivessem casados em regime de separacdo de bens e noutros casos especiais (artigo

1678.°), que a mulher devia adotar a residéncia do marido (artigo 1672.°), etc.

Hoje o quadro (felizmente) mudou, tendo o artigo supra mencionado sido
revogado pelo DL n.° 496/77, de 25 de Novembro.

13 Vide Eliseu Figueira, A Constituicdo e o Direito de Habitagéo, ob. cit., p. 64 e seguintes.
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8. DA FINALIDADE DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO

O artigo 3. n° 1 do RAU estabelecia quatro finalidades relativas ao
arrendamento urbano. Assim, o arrendamento podia ter como fim a habitacdo (artigos
74.° e seguintes do diploma), a atividade comercial ou industrial (artigos 110.° e
seguintes do diploma), o exercicio de profissdo liberal (artigos 117.° e seguintes) ou

outra aplicagdo licita do prédio.

Hoje, retira-se do NRAU que foram reduzidas a duas as finalidades do
arrendamento urbano. Alias, estabelece o artigo 1027.° do CC que se o fim a que a coisa
locada se destina ndo resultar do contrato e das respetivas circunstancias, o locatario
pode aplica-la a quaisquer fins, desde que licitos, dentro da fun¢do normal das coisas de
igual natureza. Seguindo as normas constantes do NRAU, o contrato passou assim a

poder ter fim habitacional ou fim ndo habitacional.

Mais, acrescenta o diploma que quando as partes nada estipularem quanto ao fim
do contrato, o local arrendado pode ser gozado no ambito das suas aptiddes, conforme
resulte da respetiva licenca de utilizacdo. Ndo havendo licenca de utilizacdo e enquanto
outro destino ndo lhe for dado, se o local foi habitavel, o contrato valerd como
habitacional. Se, ao contrario, o local ndo for habitavel, o contrato valerd como nao
habitacional (artigo 1067.° CC). Esta solug@o legal mais “sintética” foi elogiada por

parte da doutrina.

Assim, defende J. S. Ribeiro que, ndo obstante existirem e estarem reguladas
quadro finalidades do contrato de arrendamento no RAU, os arrendamentos adotavam
tendencialmente apenas as duas finalidades posteriormente positivadas no artigo 1067.°
do Cédigo Civil, a saber, um fim habitacional ou um fim ndo habitacional. Nos termos
do autor, “j& no anterior regime, a grande linha diviséria, quanto aos contetdos
normativos, passava pela distin¢do entre os arrendamentos habitacionais e 0s que nao

tinham essa finalidade**. Em sentido oposto se pronuncia A. M. Cordeiro®.

14 Vide Joaquim S. Ribeiro, O Novo Arrendamento Urbano: Contributo para uma andlise, ob. cit., p. 9.

44



Dos Requisitos do Contrato de Arrendamento Urbano

A lei ndo define o que é a habitacdo mas esta identifica-se com sendo “a casa, a
morada, o local de residéncia habitual e permanente, onde a pessoa tem centrada a sua
vida pessoal e familiar”®. Nestes termos, 0 contrato sera habitacional quando tiver por
fim a habitacdo do locatario e do seu agregado familiar. O contrato de arrendamento
para habitacdo constitui um exemplo tipico dos chamados contratos com eficacia de

protecédo para terceiros.

Com efeito, além do arrendatario, podem residir no predio locado todos os que
com ele vivam em economia comum (artigo 1093.°, n.°1, al. a), considerando-se pessoas
gue vivem em economia comum com o0 arrendatario a pessoa que viva com ele em
unido de facto, os seus parentes ou afins na linha reta ou até ao 3.° grau da linha
colateral, ainda que paguem alguma retribuicdo, e as pessoas relativamente as quais haja
obrigagdo de convivéncia ou de alimentos. Cabe realcar que a permissdo prevista no
artigo supra mencionado ndo depende da vontade das partes. Nao se prevé, pois, na lei,
que possa haver clausula contratual em contrario. A norma é imperativa e a permissao
ndo pode ser prejudicada pelo facto de, a data da celebracdo do contrato de
arrendamento, o arrendatario viver sozinho. Da mesma forma, a referida permissao
também ndo podera ser prejudicada pelo facto de, na pendéncia da relagdo contratual, o
arrendatario passar a viver em economia comum com pessoas diversas das que viviam
com ele aguando do momento celebracdo do contrato de arrendamento. O nimero de
pessoas que vivem em economia comum com o arrendatario também ndo pode ser
oposto ao arrendatario, salvo se puser em causa 0 respeito das suas obrigacbes pelo
arrendatario (artigo 1038.° CC), podendo, neste caso, ser fundamento para resolucédo do

contrato, nos termos e para os efeitos previstos no artigo 1083.° do CC.

Posto isto, vamos, de seguida, recordar a importancia de dois direitos
consagrados constitucionalmente no nosso ordenamento juridico, a saber, o Direito a
Habitacédo e o Direito de Propriedade Privada, analisando o eterno conflito de interesses
existente entres estes dois direitos fundamentais. Serd, pois, este, 0 objeto do proximo

capitulo da nossa dissertacao.

15 Vide Anténio Menezes, O novo Regime do Arrendamento Urbano: dezasseis meses depois, a
ineficiéncia econdmica no Direito, in O Direito, Ano 139° (2007), V, p. 969.

16 Vide Januario Gomes, Arrendamentos para Habitagdo, ob. cit., p. 15.
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CAPITULO TERCEIRO

DO DIREITO DE PROPRIEDADE
PRIVADA E DO DIREITO A
HABITACAO: A COLISAO DE
DIREITOS.
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9. CONSIDERACOES GERAIS

<<[...] a Doutrina Social da Igreja ndo esconde a sua
simpatia pelo sistema democrdtico, mas defende que “uma
auténtica democracia sé € possivel num estado de direito
e sobre a base de uma recta concepcao da pessoa
humana”. Ora, “um Estado de Direito” inclui, antes de
mais, 0 reconhecimento e o respeito dos direitos do homem. Por
isso, a Igreja lembra que a democracia exige 0 respeito
desses direitos, mas 0 seu respeito representa a0 mesmo

tempo os limites da democracia.>>*

Como referimos no capitulo I, o contrato de arrendamento é o contrato pelo qual
uma ou Vvarias pessoas se obrigam a proporcionar a outra(s) 0 gozo temporario de uma
coisa imdvel, mediante retribuicdo. Nesta relacdo, existem duas posi¢cdes contrapostas,
que podem entrar em conflito. Por um lado, existe a posi¢do do senhorio, que detém o
direito real maximo sobre a coisa, o direito de propriedade privada. Possuidor desse
direito, o senhorio poderia defender a coisa que lhe pertence perante terceiros, maxime,
perante o arrendatario. Por outro lado, existe a posi¢do do arrendatario, que necessita de
uma habitagdo para viver, sendo a habitacdo uma condicdo essencial a sobrevivéncia do

ser humano.

Posto isto, questionamos quais sdo os limites de cada um dos direitos evocados?
O direito de habitagdo, sendo uma necessidade primaria do homem, devera sobrepor-se
ao direito de propriedade privada? Ou sera o direito de propriedade privada que,
constituindo um direito real maximo, devera sobrepor-se sobre o direito de habitacdo? A
questdo que se coloca no presente capitulo é a da colisdo de direitos, nomeadamente da
colisdo de direitos existente entre dois direitos constitucionalmente consagrados, o
direito de propriedade privada (artigo 62.° CRP) e o direito de habitacdo (artigo 65.°
CRP).

1 Jo&o Paulo 11, aos bispos portugueses de Lisboa e Evora, em 27.11.1992. Citac&o retirada da capa do

livro cujo autor é Giorgio Filibeck, Direitos do Homem, de Jodo XXIII a Jodo Paulo I, ob. cit.
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Cabe salientar, antes de mais, que a colisdo aqui retratada existe especialmente
no plano das tarefas do Estados, pelo que é nesse plano que deve, no nosso entender, ser

resolvida, como passamos a descrever.

Na definigdo proposta por Ana Prata, “coloca-se um problema de colisdo de
direitos quando o exercicio simultdneo de dois ou mais direitos, igualmente validos,
pertencentes a sujeitos diversos, é incompativel entre si”2. O conceito de colisdo de
direitos esta previsto no artigo 335.° do CC. Nos termos do preceito, havendo coliséo de
direitos iguais ou da mesma espécie, os titulares devem ceder na medida do necessario
para que todos os direitos produzam igualmente o seu efeito, sem maior detrimento para
qualquer das partes. Teria entdo que haver, segundo a l6gica do CC, um equilibrio que
garantisse a satisfacdo, em partes iguais, dos interesses dos titulares dos direitos e causa,
qguando estes sejam da mesma espécie, nenhum deles devendo sobrepor-se ao outro. E
qguando estiverem em causa direitos desiguais ou de espécie diferente? Neste caso,

prevalece o direito que deve considerar-se superior (artigo 335., n.°1 CC).

No nosso caso, os direitos sdo da mesma espécie. Com efeito, tanto o direito de
propriedade privada, como o direito de habitacdo estdo, como ja referimos,
constitucionalmente consagrados, estando ambos inseridos no titulo I1l da CRP, relativo
aos direitos e deveres econdmicos, sociais e culturais. Mais, e de harmonia com 0
preceituado no artigo 17.° da CRP, somos de entender que a ambos os direitos se aplica

o regime dos direitos, liberdades e garantias.

N&o é nosso intuito dissertar sobre ambos os direitos constitucionalmente
consagrados, nem tdo pouco fazer uma analise exaustiva do problema da colisdo de
direitos que se pode colocar na relacdo arrendaticia. Interessa-nos sim dissertar, bem
que a titulo meramente ilustrativo, sobre a ratio das solucdes legais adotadas ao longo
do tempo em matéria de resolucdo do contrato de arrendamento por ndo pagamento
da(s) renda(s). Como séo definidas essas normas? Quais sdo 0s critérios para a
determinacdo do conteldo das mesmas? Porque se decide conceder ao senhorio um
prazo de X tempo para poder exercer um direito e ndo se Ihe concede um prazo de Y

tempo?

2 Vide Ana Prata, Dicionario Juridico, ob. cit. p. 304.
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Sendo vejamos, em 2006, era inexigivel ao senhorio a manutencdo do
arrendamento em caso de mora superior a trés meses no pagamento da renda (artigo
1083.%, n.°3 CC). Em 2013, decide-se que, doravante, passa a ser inexigivel ao senhorio
a manutencdo do arrendamento em caso de mora igual ou superior a dois meses no
pagamento da renda (artigo 1083.°, n.° 3, na redacdo dada pela Lei 31/2012). A Lei
31/2012 tornou menos exigente, nesta matéria, a posicdo do senhorio, reduzindo o
periodo legalmente exigivel para o senhorio poder proceder a resolucdo do contrato,
com fundamento no ndo pagamento da(s) renda(s). Estas oscilagcbes resultam,
obviamente, de varios fatores, nomeadamente econémico-sociais e politicos. Contudo,
um desses fatores €, no nosso entender, necessariamente o da ponderacéo de interesses
existente inter partes, corolario da colisdo de direitos existente entre, por um lado, o

direito de propriedade privada e, por outro lado, o direito de habitacg&o.

Como salvaguardar ambas as partes? E até que ponto um direito pode ser
exercido em detrimento de outro, da mesma espécie? Na obra de Eliseu Figueira, 1&-se
“na logica do direito de propriedade, o proprietario ¢ senhor de sua casa, pode, (...) na
qualidade de senhorio de casas para arrendar, (...) despejar os inquilinos, p6-los na rua

em quaisquer circunstancias ainda que tenham de dormir ao relento™. Sera assim?

Sabemos que as acOes de despejo, nomeadamente as que tinham por fundamento
0 ndo pagamento da(s) renda(s) foram, ab initio, contestadas com a alegacdo de que o
direito de habitacdo previsto no artigo 65.° da CRP ndo permitia tal tipo de acdes, por
serem inconstitucionais. Contudo, os Tribunais, nomeadamente, os Tribunais da
Relacdo, julgaram em sentido contrario, retirando-se de varios acordaos que as a¢oes de
despejo em nada prejudicavam o direito de habitacdo, constituindo antes uma

salvaguardava do direito de propriedade privada. Como ficamos?

Outro exemplo de periodos de alteracbes legislativas significantes foi nas
situacbes de guerra (durante e depois). Por exemplo, depois da Segunda Guerra
Mundial, as destrui¢cGes provocadas pela guerra, aliadas ao aumento demogréfico e ao

afluxo das populagbes rurais para as zonas urbanas, levaram a necessidade de

3 Vide Eliseu Figueira, A Constituicdo e o Direito de Habitagdo, ob. cit., p. 15.
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construcdo de novas casas, obrigando a intervencdo dos Governos, através da criacao de

departamentos governativos proprios, ministérios de reconstrucdo e da habitacgéo.

A titulo ilustrativo, transcrevemos um excerto constante do parecer da cAmara
corporativa acerca do projeto apresentado pelo governo de plano intercalar de fomento,
que retrata a situacdo precaria das populacdes no Pos-Guerra: “ndo cumpre a camara
discutir os métodos e os dados — o mais que pode dizer-se é que se afiguram
tecnicamente correctos. Mas 0 que importa reter é a conclusdo: o deficit carencial, em
linguagem ndo técnica, as necessidades de fogos para abrigar as familias sem
alojamento ou com alojamento sem ser em prédio e ainda aquelas que ocupam parte de
um fogo, as que vivem em superlotagdes critica e as que residem em casas sem 0
minimo exigivel de condicBes de higiene, salubridade e seguranca, atingia, como ordem
de grandeza, 500 000 fogos em 1964, afectando cerca de um quarto da populacdo do
pais. Este deficit agravou-se a medida de 4 000 fogos cada ano desde 1950, o que
significa ndo ter a nova construcdo chegado sequer para cobrir as necessidades

entretanto surgidas™.

Deparamo-nos, no pdés-guerra, com uma multiplicacdo de leis sobre o
inquilinato, que criou uma desordem legislativa e dificultou a resolucdo do problema da
habitacdo. Nas grandes cidades, reproduziam-se verdadeiros bairros de lata, sem
condigBes minimas de higiene e dignidade, habitados por familias inteiras. Familias
com rendimentos mais baixos eram obrigadas a arrendar quartos. O valor das rendas era
insuportavel para numerosas familias, tendo em conta os salarios médios da populacéo.
As casas com rendas econdmicas eram excecles a regra. Com efeito, 0s senhorios
podiam exercer precos altos na medida em que havia falta de casas. Acerca da
existéncia dos bairros de lata, Mario Soares recorda um artigo do Diario Popular, que
descrevia os bairros de lata em Lisboa, intitulado “mancha negra e triste duma bela
cidade como é lisboa, as barracas elevaram-se de 10 000 em 1959 para mais de 50 000

no corrente ano’®.

4 Parecer da cAmara corporativa acerca do projeto apresentado pelo governo de plano intercalar de
Fomento, publicado In Arquitectura, 85, transcrito por Mario Soares em O Direito a Casa — Conferéncia
proferida na Associacéo dos Inquilinos Lisbonenses, em 18 de Marco de 1965.

® Vide Mario Soares, O Direito a Casa, Conferéncia proferida na Associacdo dos Inquilinos Lisbonenses,
em 18 de Marco de 1965, ob. cit., p. 38.
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Posto isto, reafirmamos o que escrevemos supra. A legislacdo, em matéria de
arrendamento, é incontestavelmente determinada em fungdo da conjuntura econémico-
social e politica do pais, num determinado momento e lugar. Concluimos ainda que, ndo
obstante as oscilacdes verificadas, abundantes no dominio do arrendamento urbano, ha
sempre uma tentativa necessaria de conciliacdo entre os dois direitos fundamentais
referidos. Assim, tentaremos, em modos de conclusdo do presente capitulo, apresentar
uma proposta satisfatria para a questdo da colisdo de direitos aqui em causa, tendo em
consideracdo a natureza e importancia de ambos os direitos, que passamos a descrever

infra.

10. DO DIREITO DE PROPRIEDADE PRIVADA

Durante o periodo esclavagista e feudal, a divisdo da sociedade em classes, a
saber, entre o clero, a nobreza e o povo, aliada a prossecucdo dos interesses da classe
politica dominante, levaram ao aparecimento do Estado e do Direito. A sociedade estava
entdo basicamente dividida entre proprietarios e nao proprietarios, ou seja, entre 0s

chamados senhores feudais e 0s escravos.

Mais tarde, com a consolidacdo do periodo feudal na Idade Média, surgiu a
figura do servo. Os servos eram trabalhadores das grandes terras pertencentes e
comandadas pelos proprietarios “senhores”. Em contrapartida do trabalho prestado por
eles, os servos adquiriam o direito de habitar nas redondezas da propriedade e de
receber 0s provimentos necessarios para se alimentarem e sobreviverem. Nao tinham,
pois, direito a qualquer tipo de salario fixo e/ou determinado e estavam, desta feita,

dependentes da boa vontade dos proprietarios.

Como explica, e bem, Eliseu Figueira, o direito de propriedade traduzia-se na
“expressao juridica dos privilégios e desigualdades, do distanciamento que separa as
classes sociais”®. Era, pois, com fundamento no direito de propriedade que se

justificavam as discriminacfes e desigualdades exercidas sobre os despossuidos ou

® Vide Eliseu Figueira, A Constituicdo e o Direito de Habitacdo, ob. cit., p. 9.
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oprimidos, ou seja, que se legitimava a subordinacdo dos servos aos senhores, bem

como a existéncia de classes sociais, compostas por dominantes e dominados.

Nesta conformidade, o direito de propriedade privada era tido como um direito
sagrado e eterno, como “o valor fundamental da sociedade burguesa”’ e, mais ainda,
permitia aos senhores um enriquecimento que o0s levava a adotar uma posicao

monopolista.

Contudo, mais tarde, em finais do século XVIII e inicios do século XIX,
assistimos a um crescente desenvolvimento das forcas produtivas e do comércio,
nomeadamente entre 0o Norte da Europa e os paises mediterraneos e entre estes e 0
Oriente. Paralelamente, as instituicGes feudais comecaram a dissolver-se pouco a pouco,
levando a abolicdo dos regimentos de corporagdes, assim como a libertacdo dos servos

vinculados as terras.

Assim se chegou a era do capitalismo, que se manteve até hoje e trouxe novos
paradigmas, como vamos ver se seguida mas, antes disso, vamos fazer uma breve
referéncia ao direito canénico, para termos uma percecdo mais nitida do conflito objeto

do presente capitulo.

O direito de propriedade era considerado, pela doutrina social da Igreja Catolica,
como um direito natural. Porém, a doutrina tradicional dos padres da Igreja e grande
parte dos teélogos defendiam que o direito de propriedade jamais deveria ser exercido
em detrimento do bem comum?®. Com efeito, no entendimento dos mesmos, baseado nos
ensinamentos da Biblia Sagrada, a Terra fora dada a todos os Homens, razdo pela qual o
direito de propriedade privada deveria ser considerado como um direito comum, que
permitisse a todos a utilizacdo dos bens da criacdo. Neste sentido, salientamos 0s
propositos de Giorgio Filibeck, quando escreve que “o direito de propriedade privada
estd subordinado ao direito ao uso comum, subordinado a destinacdo universal dos

bens”®. Também Pio XII defende que o direito de propriedade ndo é incondicional, nem

"ldem, p. 11 - 12.
8 Giorgio Filibeck, Direitos do Homem, de Jodo XXIIl a Jodo Paulo Il, ob. cit., p. 636.
® Idem, p. 637.
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tdo pouco absoluto. O direito de propriedade €, pois, segundo 0 mesmo, um direito
limitado, que ndo deve impedir a satisfagdo da “exigéncia irrevogavel de os bens,
criados por Deus para todos os Homens, estarem equitativamente a disposicéo de todos,
segundo os principios da Justica e da Caridade”!?. O autor explica, ainda, que o direito
de propriedade ndo deve, nem pode, prevalecer sobre os direitos dos Homens, que lhes
foram concedidos por Deus. Seguindo esta logica, todos deveriam ter o direito de
usarem as Terras para 0 seu proprio sustento. Neste sentido também se pronunciou o
Pontifice Ledo XIllIl, que escreveu “[...] 0s ricos devem tremer, pensando nas ameacas
de Jesus Cristo [...]; do uso dos seus bens deverdo um dia prestar rigorosissimas contas
a Deus Juiz” e citou Sdo Tomas de Aquino, que escreveu “mas se se perguntar qual
deve ser o uso desses bens, a Igreja [...] ndo hesita em responder que, a este proposito,
0 homem ndo deve possuir 0s bens externos como proprios, mas como comuns” porque
“acima das leis e juizos dos homens esta a lei, o juizo de Cristo”!!. Os sucessores de

Ledo XIII partilharam do mesmo entendimento.

Em sentido contrério se pronunciou Benjamin Constant, que partiu de outro
principio. Segundo o autor, o direito de propriedade ndo € um direito natural na medida
em que € a propria sociedade que garante a existéncia do direito de propriedade. Sem
sociedade, ndo ha direito de propriedade. Nos termos elucidativos do autor, com 0s
quais concordamos, “la propriété n’est point antérieure a la société; car sans
I’association, qui lui donne une garantie, elle ne serait que le droit du premier occupant,
en d’autres mots, le droit de la force, c'est-a-dire un droit qui n’en est pas un. La
propriété n’est point indépendante de la société, car un état social, a la vérité tres
misérable, peut étre congut sans propriété, tandis qu’on ne peut imaginer de propriété
sans état social“*2,

Também o iluminista Jean-Jacques Rousseau discordava dos que atribuiam ao

direito de propriedade carater natural, divino. Com efeito, ensinou o autor que “le

0 Idem, p. 629.
1 Idem, p. 640.
12 Traducdo do excerto: A propriedade ndo € anterior a sociedade ; porque sem a associacdo, que lhe da
uma garantia, ela seria apenas o direito do primeiro ocupante, noutros termos, o direito da forca, quer
dizer um direito que ndo é um direito. A propriedade nao é independente da sociedade, porque um estado
social, na verdade muito miseravel, pode ser concebido sem propriedade, ao passo que ndo se pode

imaginar propriedade sem Estado Social. Vide in Principes de Politique, ob. cit., p. 176.
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premier qui, ayant enclos un terrain, s’avisa de dire: Ceci est a moi, et trouvera des gens
assez simples pour le croire, fut le vrai fondateur de la société civile“!®. Ora, esta
afirmacéo parece fazer todo o sentido. Por fim, Karl Marx defendeu que o direito de
propriedade € um direito da classe burguesa, e que, por esse motivo, ndo deve ser

tratado como um Direito Fundamental do Homem.

A verdade é que, ndo obstante todos os entendimentos acima frisados, o direito
de propriedade é, hoje, considerado como um direito fundamental, estando, inclusive,

consagrado em varios textos universais sobre os Direitos Humanos.

Sendo vejamos, o artigo 17.° da Declaragdo Universal dos Direitos Humanos, de
1948, consagra, no seu n.° 1, que “toda a pessoa, individual ou colectivamente, tem
direito a propriedade” e, no seu n.° 2, que “ninguém pode ser arbitrariamente privado da
sua propriedade”. Também o artigo 17.° da Carta dos Direitos Fundamentais da Unido
Europeia estabelece que “todas as pessoas tém o direito de fruir da propriedade dos seus bens
legalmente adquiridos, de os utilizar, de dispor deles e de os transmitir em vida ou por morte.
Ninguém pode ser privado da sua propriedade, excepto por razdes de utilidade publica, nos
casos e condicOes previstos por lei e mediante justa indemnizagdo pela respectiva perda, em
tempo atil. [...]”. O artigo 17.° da Declaracdo dos Direitos do Homem e do Cidadao, de
1789, determina que “la propriété étant un droit inviolable et sacré, nul ne peut en étre
privé, si ce n’est lorsque la nécessit¢ publique, légalement constatée, 1’exige
évidemment, et sous la condition d’une juste et préalable indemnité”, Também no artigo
n. 2 da Declaracdo se faz referéncia expressa ao direito de propriedade. Assim, consagra o
preceito que “le but de toute association politique est la conservation des droits naturels
et imprescriptibles de I’homme. Ces droits sont la liberté, la propriété, la sireté et la

résistance a I’oppression“!®. Por fim, salientamos o artigo primeiro do Protocolo

13 Tradugéo do excerto: O primeiro que, tendo entrado num terreno, tivesse a preocupacio de dizer : Isto é
meu, e encontrara gente bastante simples para acreditar nele, foi o verdadeiro fundador da sociedade civil.
Vide J. J. Rousseau, Discours sur [’origine et les fondements, ob. cit., p. 222.

14 Traducdo : Sendo a propriedade um direito inviolavel e sagrado, ninguém pode dela ser privado, salvo
quando a necessidade publica, legalmente contestada, o exige de forma evidente, e sob a condi¢do de ume
justa e prévia indemnizacao.

15 Traducdo: o objetivo de toda a associacdo publica é a conservacdo dos direitos naturais e
imprescindiveis do homem. Esses direitos sdo a liberdade, a propriedade, a seguranca e a resisténcia a

opresséo.
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Adicional a Convencdo de Protecdo dos Direitos do Homem e das Liberdades
Fundamentais, de 20 de Marc¢o de 1952, onde se prevé que “qualquer pessoa singular ou
colectiva tem direito ao respeito dos seus bens, ninguém pode ser privado do que é sua
propriedade a ndo ser por utilidade publica [...]”.

Posto isto, parece-nos que, ndo obstante serem varios os autores que defenderam
e que continuam a defender o caracter ndo natural e/ou fundamental do direito de
propriedade, este vem previsto nas principais Leis Fundamentais, incluindo na nossa

CRP, enquanto Direito Fundamental.

Com efeito, por cé, o artigo 62.° da CRP consagra, no seu n.° 1, que “a todos é
garantido o direito a propriedade privada e a sua transmissao em vida ou por morte, nos
termos da Constituicdo” e, no seu n.° 2, que “a requisi¢do e a expropriacao por utilidade
publica sé podem ser efectuadas com base na lei e mediante 0 pagamento de justa
indemnizagdo”. Assim, o direito de propriedade abrange, nos termos de Gomes
Canotilho e Vital Moreira, pelo menos quatro componentes, a saber, (i) o direito de
adquirir bens, (ii) o direito de usar e fruir dos bens de que se é proprietario, (iii) o direito

de os transmitir e (iv) o direito de ndo ser privado deles'®.

Os autores destacam ainda duas concecOes acerca do direito de propriedade. Em
primeiro lugar, a concecdo constitucional liberal burguesa, que define o direito de
propriedade como sendo o primeiro dos direitos fundamentais. Pois que, sem direito de
propriedade, os outros direitos ndo teriam razdo de ser. O direito de propriedade seria,
nesta légica, uma condicdo de todos os outros, a comegar pelo direito de liberdade. Em
segundo e ultimo lugar, a concecdo liberal capitalista, distingue entre propriedade
privada de meios de producdo e liberdade pessoal. Ora, de acordo com 0s argumentos
apresentados, a propriedade privada de meios de producdo seria condicdo necessaria

para a garantia e desenvolvimento da liberdade pessoal.

Porém, sdo varios os autores que salientam que a CRP ndo encara o direito de

propriedade privada como sendo um prius que a precede e se lhe sobrepde. O direito de

18vide Gomes Canotilho e Vital Moreira, Constituicio da Republica Portuguesa Anotada, ob. cit., p. 332.
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propriedade privada ndo seria assim um direito natural, mas antes um direito econémico

garantido nos termos e dentro dos limites da propria Constituicao.

11. DO DIREITO DE HABITACAO

“Os sem-abrigo constituem uma categoria de pobres
ainda mais pobres, a quem nos devemos ajudar, com a
certeza de que uma casa € muito mais do que um simples
tecto, é ai onde o homem realiza e vive a sua vida, também
constr6i a sua mais profunda identidade e as suas

relagcées com os outros.”’

O Papa Jodo Paulo VI, na conferéncia das Nac¢Ges Unidas sobre as instalagdes
humanas, realizada em Vancouver, em 1972, proferiu que “a casa, isto é, o centro de
acolhimento em que a familia esta unida e os filhos crescem no amor, deve constituir a
primeira preocupagdo de todo o programa relativo ao ambiente humano”!®, Na
conferéncia proferida na Associacdo dos Inquilinos Lisbonenses, em 1965, descreveu-se
o direito a habitacdo como sendo um direito essencial de todo o ser humano, um direito
fundamental elementar. Logo a seguir a necessidade de alimentacdo e de vestuério

surgiria entdo a necessidade de habitagéo.

O problema habitacional constitui uma questéo social, que tem vindo a ocupar
um lugar nos principais textos legislativos europeus e nacionais, relativos a direitos
fundamentais. Com efeito, Ié-se, no n.°1 do artigo 25.° da Declaracdo Universal dos
Direitos Humanos, de 1948, que “toda a pessoa tem direito a um nivel de vida suficiente
para lhe assegurar e a sua familia a salde e o bem-estar, principalmente quanto a
alimentacdo, ao vestuario, ao alojamento (italico e sublinhado nosso), a assisténcia
médica e ainda quanto aos servi¢os sociais necessarios, e tem direito a seguranca no

desemprego, na doenga, na invalidez, na viuvez, na velhice ou noutros casos de perda de

17 Giorgio Filibeck, in Direitos do Homem..., ob. cit., p. 765.

18 Filibeck, Giorgio, Direitos do Homem, de Jodo XXIII a Jodo Paulo 11, obra citada, p. 764.
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meios de subsisténcia por circunstancias independentes da sua vontade”. Também a
Carta dos Direitos Fundamentais da Unido Europeia estatui, no n.° 3 do seu artigo 34.°
que “a fim de lutar contra a exclusdo social e a pobreza, a Uni&o reconhece e respeita o
direito a uma assisténcia social e a uma ajuda a habitacdo destinadas a assegurar uma
existéncia condigna a todos aqueles que ndo disponham de recursos suficientes, de

acordo com o direito da Unido e com as legislacdes e praticas nacionais”.

Por c4, o nosso texto fundamental, a CRP, consagra, no seu artigo 65.° o direito a
habitacdo. De notar que o preceito ja sofreu trés alteracdes legislativas. A primeira
versdo do preceito surgiu com a entrada em vigor do Decreto de 10 de Abril de 1976.
Depois, o preceito foi alterado pela Lei n.° 1/89, de 08 de Julho, pela Lei n.° 1/97, de 20
de Setembro e, finalmente, pela Lei n.° 1/2004, de 24/07, que consagrou a versao atual

do preceito, que se transcreve infra:

“1. Todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitacdo de dimenséo
adequada, em condigdes de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a
privacidade familiar.

2. Para assegurar o direito & habitacdo, incumbe ao Estado:
a) Programar e executar uma politica de habitacao inserida em planos de ordenamento
geral do territorio e apoiada em planos de urbanizacdo que garantam a existéncia de
uma rede adequada de transportes e de equipamento  social;
b) Promover, em colaboracéo com as regides autdnomas e com as autarquias locais, a
construcéo de habitacGes econémicas e sociais;
c) Estimular a construcao privada, com subordinacdo ao interesse geral, e 0 acesso a
habitacéo propria ou arrendada;
d) Incentivar e apoiar as iniciativas das comunidades locais e das populagdes,
tendentes a resolver os respectivos problemas habitacionais e a fomentar a criacdo de
cooperativas de habitacéo e a autoconstrucéo.
3. O Estado adoptar4 uma politica tendente a estabelecer um sistema de renda
compativel com o rendimento familiar e de acesso a habitacdo propria.
4. O Estado, as regifes autébnomas e as autarquias locais definem as regras de
ocupacdo, uso e transformacdo dos solos urbanos, designadamente através de
instrumentos de planeamento, no quadro das leis respeitantes ao ordenamento do
territdrio e ao urbanismo, e procedem as expropriaces dos solos que se revelem
necessarias & satisfacdo de fins de utilidade publica urbanistica.

5. E garantida a participacdo dos interessados na elaboracdo dos instrumentos de
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planeamento urbanistico e de quaisquer outros instrumentos de planeamento fisico do

territorio”.

O n.° 1 do artigo manteve a mesma redacéo, desde a sua primeira versao. Ja o n.°
2 do preceito foi sujeito a varios aditamentos. Com efeito, no que respeita aos deveres
do Estado consagrados nas alineas a) e d), embora tenha havido algumas retificacfes na
formulagdo da alinea d), que ndo trouxeram nenhuma alteracdo substancial, estes

deveres mantiveram-se indemnes desde 1976.

Quanto ao dever consagrado na alinea c), este sofreu aditamentos bastante
significativos. Com efeito, na redacdo primitiva do preceito, dada pelo Decreto de 10 de
Abril de 1976, lia-se apenas que o Estado tinha como dever “estimular a construcéo
privada, com subordinagdo aos interesses gerais”. A Lei n.° 1/89, de 08 de Julho veio
aditar ao preceito “estimular a construcao privada, com subordinagéo ao interesse geral,

e 0 acesso a habitacdo prépria” (sublinhado nosso). Depois, a Lei n.° 1/97, de 20 de

Setembro veio aditar ainda “estimular a constru¢do privada, com subordinacdo ao

interesse geral, e 0 acesso a habitacdo propria ou arrendada” (italico e sublinhado

nosso), sendo esta a redacdo atual do preceito. O acesso a habitacdo arrendada passou
assim a ser consagrado na CRP, o que pressupde a existéncia de uma crescente
atencdo/preocupacao do legislador na protecdo do arrendatario e do arrendamento, em

geral.

A Lei n.° 1/97, de 20 de Setembro procedeu ainda ao aditamento de uma nova
alinea, atribuindo ao Estado um novo dever: o de promover a construcao de habitacfes
econdmicas e sociais. Quanto ao n.° 3 do preceito, este manteve-se idéntico desde a

redacdo primitiva.

O n.° 4 do artigo também sofreu alteracdes. Com efeito, o texto primitivo do
preceito cingia-se apenas ao dever do Estado e das autarquias locais exercerem um
controlo efetivo do parque imobiliario, procederem & necessaria nacionalizacdo ou
municipalizagdo dos solos urbanos e definirem o respetivo direito de utilizagéo, tendo
sido posteriormente alterado. Depois, a Lei n.° 1/89, de 08 de Julho aditou ainda o dever

de o Estado e as autarquias locais procederem as expropriacdes dos solos urbanos que se
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revelassem necessarias. O n.° 5 do artigo foi uma novidade introduzida pela Lei n.°
1/2004, de 24/07.

Posto isto, o direito a habitagdo, que também esta inserido no titulo 111 da CRP,
relativo aos direitos e deveres economicos, sociais e culturais, também constitui, no
nosso entender, um direito fundamental, devendo reger-se pelo regime dos direitos,
liberdades e garantias (artigo 17.° CRP). O direito a habitacdo constitui, pois, uma
garantia do direito a intimidade da vida privada e pode ser entendido como um direito

individual e/ou como um direito das familias.

Mais, estando o direito inserido no titulo 11l da CRP, a dimensdo social do
direito de propriedade é acentuada, contrapondo-se a antiga tradicdo liberal, que
privilegiava a “dimensdo individual de um espaco de liberdade e de autonomia do
cidaddo frente ao Estado”®®. O direito de propriedade privada é com certeza um direito

complexo.

No entendimento de Gomes Canotilho e Vital Moreira, também o direito a
habitacdo teria dupla natureza. Por um lado, traduzir-se-ia no direito de as pessoas nao
poderem ser arbitrariamente privadas de habitacdo ou impossibilitadas de adquirir
habitacdo. Sendo que a garantia deste direito importaria necessariamente um dever de
abstencdo do Estado e de terceiros (direito negativo ou de defesa). Por outro lado, o
direito a habitacdo, na sua vertente social, traduzir-se-ia nas medidas e prestacdes

exigidas ao Estado com vista a facultar as pessoas a possibilidade de obter habitaco?.

12. DA COLISAO DE DIREITOS

19 Vide A garantia constitucional do direito de propriedade privada e o sacrificio de faculdades
urbanisticas, ob. cit., p. 5.

20 Gomes Canotilho e Vital Moreira, Constituicdo da RepUblica Portuguesa Anotada, ob. cit., p. 344-345.

59


http://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?nid=79&tabela=leis&ficha=1&pagina=1
http://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?nid=79&tabela=leis&ficha=1&pagina=1

Direito de Propriedade Privada e Direito a Habitagdo: A colisdo de Direitos

“O direito de propriedade privada estd carregado desse
diabolico poder de constituir a negatividade dos mais
elementares direitos do homem: a satisfacdo das necessidades

primdrias, alimentagdo e habitacdo.

Até que ponto € que esta afirmacao tem razdo de ser? Tém os proprietarios que
deitar méo das suas propriedades para salvaguardar, a todo custo, o direito das pessoas a
habitacdo? E, se assim fosse, ndo seria prejudicar injustamente os proprietarios de um
direito que, muitas vezes, com muito esfor¢co, conseguiram adquirir? Qual é o ponto de
equilibrio? Até que ponto se deve prejudicar um destes direitos fundamentais em

detrimento do outro?

E a estas perguntas que vamos tentar responder neste ultimo ponto, com vista a
tentarmos perceber qual a ratio das opces legislativas tomadas ao longo do tempo, em

matéria de direito do arrendamento urbano.

Portugal tera sido o primeiro pais da Europa Ocidental a consignar o Direito de
Habitagdo na sua Lei Fundamental, em 197622. Hoje, consagra o artigo 9.°, alinea d) da
CRP, que tem por epigrafe “tarefas fundamentais do Estado”, que ¢ dever do Estado
promover o bem-estar e a qualidade de vida do povo e a igualdade real entre os
portugueses, bem como a efetivacdo dos direitos econdmicos, sociais e culturais,
mediante a transformacdo e modernizacdo das estruturas econdmicas e sociais. Depois,
no seu artigo 165.°, n.°1, alinea h), estabelece a CRP que é da exclusiva competéncia da
Assembleia da Republica legislar sobre o regime geral do arrendamento rural e urbano,

salvo autorizagdo ao governo.

O direito de habitar €, ndo raras vezes, descrito como sendo um direito ligado ao
préprio direito a vida, a liberdade, a dignidade e ao bem-estar da pessoa e da sua
familia. E traduzir-se ia no direito de adquirir, ocupar e preservar uma habitacédo

condigna. No entendimento de Eliseu Figueira, atendendo a ponderacdo dos direitos em

21 Eliseu Figueira, A Constituicéo e o Direito de Habitacdo, ob. cit., p. 18.

22 \Vide in Coldquio sobre o direito de habitar, 1977, ob. cit., p.8.
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causa, o direito de habitacdo deveria prevalecer sobre o direito de propriedade. Com
efeito, segundo o autor, as regras sobre o inquilinato seriam inconstitucionais na medida
em que pde em causa a efetivacdo — ou limitam — o direito a habitacdo, devendo, pelo
exposto, considerarem-se revogadas. Nos termos do autor, “entre o direito de
propriedade e o direito de habitacdo, ou mais concretamente, entre o desejo do senhorio
de aumentar os rendimentos e uma necessidade, como a de habitacdo, que quer uma

regular estabilidade, deve ter prioridade o direito de habitacdo”?,

Também no coloquio sobre o direito de habitar, realizado em Lisboa, em 1977,
se determinou que em caso de colisdo entre o direito de propriedade e o direito de
habitar, deveria prevalecer o direito de habitar uma vez que o direito de propriedade é
apenas garantido “nos termos da Constituicdo” (artigo 62.°, n.°l CRP) e que outro
entendimento nem seria entendivel, tendo em conta o elemento historico da
hermenéutica, na medida em que o texto constitucional de 1976 ora consagrado tinha
por objetivo a transi¢do para um governo socialista (conforme artigo 2.°). As conclusdes
deliberadas durante o coléquio vdo ainda mais longe, ao declararem inconstitucionais
todas as normas que violem, direta ou indiretamente, o direito de habitar,

nomeadamente as normas relativas ao despejo.

Com efeito, a lei dos despejos, ou lei do “Come, Cala e Rua”?*, seria, segundo as
deliberagdes tomadas, inconstitucional e ndo solucionaria o problema da caréncia de
habitacdo que assombrava Portugal no século XX. Desta feita, na parte VI1I do coldquio,
relativa a politica habitacional, apontou-se como solucdo, pelo menos transitoria, a
suspensdo de todos os despejos ora previstos por lei e a ado¢do de um sistema de rendas
compativel com o rendimento familiar dos inquilinos. Pois que, segundo 0 mesmo texto,
considerava-se, em 1967, que eram necessarios cerca de 500 000 fogos para satisfazer
as necessidades da populacdo portuguesa.

Dez anos mais tarde, em 1977, ano da realizacdo do coléquio, esse numero tera
passado para mais 600 000 fogos necessarios?®. Tera sido esta necessidade do povo,

23 Vide Eliseu Figueira, A Constituicdo e o Direito de Habitacéo, ob. cit., p. 61.

24 Expresséo utilizada in Coléquio sobre o direito de habitar, 1977, ob. cit., p.23.
2 |dem, p. 21.

61



Direito de Propriedade Privada e Direito a Habitagdo: A colisdo de Direitos

face a insuficiéncia de casas, que tera levado as ocupacgdes das casas e aos crescentes

protestos contra os despejos, logo a seguir ao 25 de Abril.

Quanto a nds, deixamos apenas a nota de que, realmente, a questdo da regulacao
da matéria de AU ndo é uma tarefa facil atribuida ao Estado. Contudo, somos de
entender que o Governo deverd sempre legislar tendo em atencdo a conjuntura
econdémico-social do momento, as necessidades das popula¢fes e a imprescindivel
ponderacdo de interesses entre os direitos dos proprietarios, por um lado, e dos
arrendatarios, por outro lado, com o objetivo de salvaguardar ao maximo os direitos de

cada parte da relacéo arrendaticia.

Assim se explicaria, por exemplo, as solu¢des inovadoras adotadas pela Lei
31/2012, de que foram indubitavelmente originadas pela conjuntura econémica que o
pais tem atravessado, inclusive, pelas préprias direcdes apontadas pela Troika e
posteriormente estabelecidas no memorando de entendimento, como veremos no sétimo

e ultimo capitulo da nossa dissertag&o.

Porém, cabe-nos, por agora, interessarmo-nos de mais perto a obrigacao
propriamente dita de pagamento da(s) renda(s). Em que consiste esta obrigacdo?
Quando deve ser cumprido o dever de pagamento da(s) renda(s)? Em que lugar deve a
renda ser paga? A resposta a estas questdes vai constituir o objeto de estudo do nosso

préximo capitulo, o capitulo IV.
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CAPITULO QUARTO

DA OBRIGACAO DE PAGAMENTO
DA RENDA.

TEMPO E LUGAR DO PAGAMENTO.
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13. DA OBRIGACAO DE PAGAMENTO DA(S) RENDA(S)

“Diz-se renda, em tema de arrendamento, a prestacao
patrimonial, em dinheiro, em espécie ou constituindo uma
quota de frutos, periddica ou Unica, a que se obriga o

arrendatario em contrapartida do gozo do imével”.!

A obrigacdo ¢, desde a sua constituicdo “o vinculo juridico por virtude do qual
uma pessoa fica adstrita para com outra a realizagdo de uma prestacao” (artigo 397.° do
CC) e tem como finalidade a satisfacdo do interesse do credor. Sendo o credor, na
defini¢do proposta por Ana Prata, o titular de um direito de crédito, ou seja, a pessoa
que detém o interesse que a prestacdo do devedor visa satisfazer e que pode exigir o seu
cumprimento, embora ndo seja obrigatoriamente aquela a quem a prestacdo € realizada
— remetemos neste ponto para a figura do accipiens, palavra latina que designa a pessoa
que recebe o cumprimento da obrigacdo — e o devedor, o sujeito passivo da obrigacao,
Ou seja, a pessoa adstrita para com outra a realizacdo de uma prestacdo, podendo ser ou
ndo quem realiza a prestacdo — remetemos neste ponto para a figura do solvens, palavra
latina que designa a pessoa que cumpre a obrigacdo. Ora, a posi¢cdo de seguranca do
credor andam associados os conceitos de responsabilidade patrimonial e de garantia

patrimonial, como veremos com mais pormenor no préximo capitulo.

Por agora, relembramos o Regulamento das Contribuicdes de Renda de Casas e
Sumptuarias, aprovado pelo Decreto de 30 de Agosto de 1872, precedido da Carta de
Lei de 9 de Maio do mesmo ano?, que iniciava o seu predmbulo nos seguintes termos
“Dom Luiz, por graca de Deus, Rei de Portugal e dos Algarves, etc. Fazemos saber a
todos 0s nossos subditos, que as cortes geraes decretaram e nos queremos a lei seguinte
(...)”. Neste texto, a contribuigdo pessoal, criada pela Carta de Lei de 30 de Julho de
1860, é substituida por duas contribuices de lancamento denominadas de contribuicbes
de renda de casas e contribui¢cbes sumptuarias (artigo 1.°). O valor das contribui¢des
supra referidas era regulado pela tabela anexa a Carta de Lei e recaia, em regra, sobre 0s

! Pinto Furtado, Manuel de Arrendamento Urbano, ob. cit., p. 543.

2 Publicado em Imprensa Nacional, 1872.
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“creados do sexo masculino, sobre cavallos, eguas ou muares e sobre vehiculos

destinados ao transporte de pessoas” (artigo 3.° do diploma).

Hoje, a antiga contribuicdo de renda de casas assume outra relevancia. Com
efeito, a chamada renda corresponde, no direito atual, a uma prestacdo pecuniaria e

periddica e vem regulada no n.° 1 do artigo 1075.° do CC.

A renda assume-me hoje como uma prestacdo pecuniaria porque determinada
em dinheiro. Outrora, nos arrendamentos de prédios urbanos, a renda tinha que ser
fixada em escudos, conforme se retirava do artigo 1089.° do Cddigo de Seabra, do
artigo 37.° do decreto 5.411 e do artigo 6.° do Decreto 9.496, de 14 de Marco de 1924,
Também no artigo 19.° do RAU se determinava que a renda correspondia a uma
prestacdo pecunidria obrigatéria fixada em escudos. Desta feita, a ndo determinacéo da
renda em escudos importava a nulidade da clausula constante do contrato que fixasse a

renda, ndo importando, porém, a nulidade do contrato.

No atual CC, a regra geral é a do principio nominalista, consagrado no artigo
550.° do diploma. De acordo com o preceito, salvo estipulacdo em contrario, o
cumprimento das obriga¢cfes pecunidrias faz-se em moeda que tenha curso legal no pais
a data em que for efetuado e pelo valor nominal que a moeda tiver nesse momento.
Assim, a validade do ato pelo qual alguém se compromete a pagar em moeda metélica
ou em valor dessa moeda ndo é prejudicada pelo curso legal ou forcado da nota de
banco, conforme se retira do artigo 552.° do CC. Ora, quando for estipulado o
pagamento em certa espécie monetaria, o pagamento tem de ser feito na espécie
estipulada, mesmo tendo variado de valor apds a data em que a obrigacdo fora
constituida (artigo 553.° CC). Nos casos em que o quantitativo da obrigacao é expresso
em dinheiro corrente, mas se estipula que o cumprimento sera efetuado em certa espécie
monetéaria ou em moedas de certo metal, presume-se, atendendo ao preceituado no
artigo 554.° CC, que as partes querem vincular-se ao valor corrente que a moeda, ou as
moedas do metal escolhido, tinham & data da estipulacdo. Também é legalmente
possivel as partes estipularem o cumprimento da obrigacdo em moeda com curso legal
apenas no estrangeiro. Porém, tal estipulacdo ndo impede o devedor de pagar em moeda

com curso legal no pais, segundo o cambio do dia do cumprimento e do lugar para este
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estabelecido, salvo se essa faculdade tiver sido expressamente afastada pelas partes
(artigo 558.9).

Como ja referimos, além de ser uma prestacdo pecuniaria, a renda é também
uma prestacdo periodica. Na definicdo proposta por Ana Prata, uma prestacdo de
caracter duradouro diz-se periddica quando, prolongando-se no tempo, tem de ser
realizada em momentos sucessivos regulares®. Esta caracteristica da renda é essencial e

tem efeitos préaticos de relevo.

Sendo vejamos, o artigo 781.° do CC estabelece a regra de que, se uma
obrigacdo puder ser liquidada em duas ou mais prestacdes, a falta de realizacdo de uma
delas importa o vencimento de todas. Pode esta norma ser aplicada ao caso da renda?
Noutros termos, imaginando que o arrendatario, num determinado més, ndo consegue
pagar prontamente a renda a que esta vinculado, podera o senhorio, neste caso, exigir o
pagamento de todas as rendas que se vencerem até ao termo do contrato de

arrendamento, com base no preceito supra referido?

No nosso entender, a resposta é negativa e justifica-se com base na prépria
natureza da prestacdo em causa. Pois que, sendo a renda uma prestacéo periddica e ndo
uma prestacdo que pode ser liquidada em duas ou mais prestacdes, a falta de pagamento
de uma prestacdo ndo importa o vencimento de todas as vincendas, afastando-se, desta
feita, o regime do artigo 781.° do CC, relativo a perda do beneficio do prazo. Assim,
segundo Pinto Furtado, a renda revestiria “natureza juridica de uma prestagdo unitaria

faccionada™.

Outro efeito resultante da periodicidade da prestacdo reporta-se as consequéncias
em caso de resolucdo do contrato. Nos termos do artigo 434.° do CC, a resolucdo tem,
em regra, efeito retroativo, exceto se contrariar a vontade das partes ou a finalidade da
resolucdo. Ora, outra excecdo a esta regra € quando estdo em causa contratos de
execucao continuada ou periodica. Nestes casos, a resolugdo ndo abrange as prestagdes

ja efetuadas, sendo que apenas assim ndo sera quando entre estas e a causa da resolucao

3 Vide Ana Prata, Dicionario Juridico, ob. cit., p. 1107.

4 Pinto Furtado, Manual De Arrendamento Urbano, ob. cit., p. 52.
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existir um vinculo que legitime a resolucdo de todas elas (artigo 434.%, n.° 2 do CC).
Nestes termos, concluimos que, no caso de arrendamento, havendo resolucdo do

contrato, ndo havera lugar a restituicdo das rendas pagas.

Mais um efeito relevante, desta vez de carater processual, resultante da natureza
periddica da renda € o dos efeitos no pedido de prestacfes vincendas, no caso de uma
hipotética acdo intentada contra o arrendatario por ndo pagamento de rendas. Com
efeito, estando em causa prestagdes periodicas, consagra o artigo 472.° do CPC, no seu
n.° 1, que em caso de incumprimento por parte do devedor, podem compreender-se no
pedido e na condenacdo tanto as prestacdes vencidas como as que se vencerem
enquanto subsistir a obrigacdo. Mais, quando se pretenda obter o despejo de um prédio
no momento em que findar o arrendamento e nos casos em que a falta de titulo
executivo na data do vencimento da prestacao possa causar grave prejuizo ao senhorio,

podera pedir-se a condenacdo em prestac6es futuras (artigo 472.°, n.° 2 CPC).

14. DA OBRIGATORIEDADE (OU NAO) DE FIXACAO DO MONTANTE DA
RENDA NO CONTRATO

Questéo diversa que se tem colocado, tanto da doutrina como na jurisprudéncia,
¢ a da obrigacdo ou ndo da fixacdo do montante da renda no contrato de arrendamento.
Deve 0 montante da renda estar determinado no contrato de arrendamento ou basta que
seja determinavel? E, no caso de um contrato de arrendamento em que nada se estipula

acerca da fixacdo da renda, deve esse contrato ser considerado valido a luz do direito?

Segundo o Acoérddo da Relacdo do Porto, de 4 de Novembro de 1977, a
retribuicdo é um elemento tipico do contrato de locacdo, sendo que a lei ndo exige uma
renda certa/determinada. Contudo, o préprio conceito de obrigacdo exige que a renda
seja, pelo menos, determinavel®. Ora, sendo a renda determinavel, devem os critérios de
determinacdo constar obrigatoriamente do contrato? O que tem acontecido, na prética, é
as partes estipularem no contrato uma clausula mencionando o valor da renda. Contudo,

na teoria, diversos autores que defendem a validade do contrato, independentemente da

5 Publicado em Col. Jur., 1977, 5.°- 1210.
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inclusdo ou ndo, de uma clausula fixadora do montante da renda. Outros, como, por
exemplo, Barassi, consideram que a omissao da fixacdo do valor da renda no contrato
leva a presumir que as partes quiseram fizer uma remissdo técita aos montantes
habitualmente exercidos na localidade em causa. Ora, se esta posicdo podia até fazer

sentido ou ser legitima outrora, ndo nos parece que tenha cabimento nos nossos dias.

No entendimento de Gravato Morais, a renda ndo tem que estar determinada ao
tempo da conclusédo do negdcio. Menezes Leitdo também se pronuncia neste sentido,
defendendo que a renda ndo tem que estar determinada no contrato no momento da
celebracdo, bastando, pois, que seja determinavel, segundo os critérios do artigo 883.°
do CC, por forca do artigo 939.° do CC®. Pinto Loureiro’ e Januario Gomes® também
aderem a posicdo de que basta a renda ser determinavel para o contrato ser considerado
valido. Em sentido contrario se pronuncia Fubini. Segundo o autor, “a lei pressupde
semelhante remissdo acérca da duracdo do arrendamento, mas 0 mesmo ndo dispbe
quanto a renda, nada estabelecendo 0s usos locais a ésse respeito. Reconhecer portanto
como admissivel uma determinacdo meramente objectiva significa contrariar a lei e
presumir um acordo que néo existe sobre um elemento essencial do contrato™®. Galvéo
Telles também defende a necessidade da fixacdo da renda aquando da celebracdo do

contrato.

Contudo, uma vez a renda fixada, o seu valor pode obviamente ser objeto de
alteracdes e/ou atualizacdes, feitas nomeadamente através de comunicacdes escritas
trocadas entre o senhorio e o arrendatario. E, pois, admissivel a convencdo de rendas
escalonadas em que as partes determinam previamente um aumento do valor da renda
ao longo da vigéncia do contrato. Mas ndo vamos tratar desta matéria no presente texto,
embora a matéria da atualizacdo das rendas tenha uma importancia pratica e social

muito elevada e seja alvo de longas e numerosas controvérsias doutrinarias.

No nosso entender, ndo obstante a pratica ser, como ja referimos, de determinar
0 montante da renda no contrato, no momento da sua celebracgdo e essa pratica ser a que,

aparentemente, confere mais seguranca e certeza juridica a ambas as partes, a verdade ¢

® Vide Luis Manuel Teles de Menezes Leitdo, Arrendamento Urbano, ob. cit., p. 48.
" Vide Pinto Loureiro, Tratado da Locacé&o, I, p. 72.
8 Vide Januario Gomes, Constituigdo, p. 70 e sgts.

® Citado por Galvéo Telles, Arrendamento, ob. cit., p.98, (cfr. nota de rodapé n.° 1).
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que nada na lei obriga a tal consagracdo. A renda € um elemento essencial do contrato,
isso é certo e indiscutivel, sendo ndo estariamos no ambito de um contrato de
arrendamento. Contudo, essa renda ndo tem obrigatoriamente que ser determinada no
contrato, bastando que seja, defendemos, determindvel em funcdo dos critérios
constantes do contrato e nos exatos termos mencionados no contrato. Ndo nos parece,
pois, por razBes Obvias de seguranca juridica, que possa haver lugar a uma certa
aleatoriedade na determinacdo da renda, resultante da ndo inclusdo de clausula

contratual referente ao quantitativo da renda no contrato de arrendamento urbano.

A este respeito, relembramos os contratos para fins ndo habitacionais em que,
ndo raras vezes, 0 valor da renda é estabelecido a percentagem, isto é, corresponde a
uma percentagem dos lucros obtidos resultantes do arrendamento, acordada e
determinada pelas partes. Nesses casos, a renda é determindvel e esses contratos sdo

indubitavelmente vélidos.

15. DA OBRIGACAO DE PAGAMENTO DA(S) RENDA(S)

“A principal obriga¢do do arrendatario é a obrigacao de

pagamento da renda. "%

O pagamento da renda é a primeira das obrigacdes do arrendatario. Esta parece
ser uma posi¢do unanime na doutrina. Ndo € por acaso que vem prevista na primeira
alinea do artigo 1083.° do CC, relativo as obrigacdes do locatario. O pagamento da

renda €, pois, a mais elementar obrigacao do arrendatéario.

Nos termos de Gravato Morais, “a principal obrigacdo do arrendatério urbano é a
de pagar ao senhorio a renda relativa ao contrato de arrendamento [...] situa-se no topo,
representando a primeira e fundamental obrigagdo do inquilino”!!. Pinto Furtado

descreve a obrigacdo de pagamento da renda como sendo, “na verdade, a fundamental

10 Menezes Leitdo, Arrendamento Urbano, ob. cit., p. 47

11 Gravato Morais, Falta De Pagamento Da Renda No Arrendamento Urbano, ob. cit., p. 16.
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obrigacdo que lhe incumbe [ao arrendatario], formando a sua contraprestacdo do

sinalagma e constituindo, incontestavelmente, uma obrigacdo em sentido proprio”*?.

No direito francés, o Code Napoléon, decretado no dia 7 de Marco de 1804,
consagra, no seu livro Ill, titulo VIII, relativo ao louage — locacdo em portugués — e,
mais precisamente, no seu artigo 1728.° as duas principais obrigacGes do locatério. A
primeira obrigacdo consiste em usar a coisa locada em bom pai de familia e seguindo o
fim que lhe fora dado pela locacdo ou, quando ndo houvesse convencdo, seguindo a
finalidade presumida de acordo com as circunstancias. Quanto a segunda obrigacdo,
esta consiste precisamente na obrigagdo de pagar o preco da locagdo nos termos

acordados®? entre o senhorio — em francés bailleur — e o arrendatério — preneur.

Ora, é notdria a natureza sinalagmatica existente entre, por um lado, a obrigacédo
do senhorio em entregar ao arrendatario o local arrendado e em lhe assegurar o0 gozo do
mesmo para os fins a que se destina e, por outro lado, a obrigacdo do arrendatario em

pagar a renda.

Assim, nos termos de Santos Justo, existe, por um lado, a obrigacéo de o locator
proporcionar 0 gozo da res ao conductor e, por outro, a obrigacdo de o conductor pagar
a merces ao locator enquanto contrapartida daquele gozo!*. Ha, com efeito, como ja
referimos, uma nitida correspetividade e intima ligacdo entre ambas as obrigacgdes. Cite-
se, a titulo de exemplo, o artigo 1040.° do CC. De acordo com o n.° 1 do preceito, se 0
locatario sofrer privacdo ou diminuicdo do gozo da coisa locada, por motivo ndo
atinente a sua pessoa ou a dos seus familiares, havera lugar a uma reducdo da renda ou
aluguer, no caso da locacdo, proporcional ao tempo da privacdo ou diminuicdo e a

extensdo desta.

Num Acérddo da Relagdo do Porto®, I&-se a “ [...] obrigacio para os
arrendatarios de pagarem a renda acordada e a correlativa contraprestacdo do senhorio,
consubstanciada na obrigacdo de entregar o locado e assegurar o gozo do mesmo, aos

12 Vide Pinto Furtado, Manual do Arrendamento Urbano, ob. cit., p. 54.

18 Vide artigo 1728. ° do Codigo Civil Frances:“ [...] payer le prix du bail aux termes convenus”.

14 A, Santos Justo, Direito Privado Romano Il - Direito das Obrigacdes, 32 ed., Coimbra Ed., Coimbra,
2008, p. 65 — 67.

15 Publicado in http://www.dgsi.pt/.
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inquilinos, estas duas obrigacGes estdo, assim, inequivocamente, ligadas entre si por um

nexo de causalidade — uma é motivo determinante da outra — ou de correspectividade”.

Assim, constatamos que existe sempre um lado ativo da relacdo, em que a
pessoa € titular de um direito subjetivo propriamente dito — ou stricto sensu, ou direito
de crédito — que consiste na faculdade concedida a uma pessoa de poder exigir ou de
pretender de outrem (pessoa certa e determinada) um certo comportamento ativo — ou
de facere. No caso do arrendamento, esse lado é assumido pelo senhorio quanto ao seu
direito a retribuicdo e pelo arrendatario quanto ao seu direito de exigir a concessdo do
gozo da coisa imovel objeto do contrato.

Por outro lado, também existe sempre um lado passivo da relagdo, em que se
exige da parte o cumprimento de um dever juridico, a realizacdo de uma certa prestacao.
O sujeito também fica, pois, vinculado a observagdo de um certo comportamento ativo.
Ora, no caso do arrendamento urbano, este lado é assumido pelo senhorio no tocante a
obrigacdo de proporcionar 0 gozo da coisa ao arrendatario (artigo 1031.° / b) e pelo
arrendatario, no tocante a obrigacdo de pagar a renda (artigo 1038.° / a). Entre ambas as
obrigac@es existe um nexo de reciprocidade, de modo que, como se realgou no Acérdédo

da Relacdo do Porto supra citado, uma existe porque e na medida da existéncia da outra.

Assim nascem as relacGes juridicas, pela atribuicdo de um direito subjetivo a
uma ou varias pessoas e pela imposicdo de um dever juridico a outra(s). Assim se

constitui a nogao de “parte” na relagao juridica.

16. DA OBRIGACAO DE PAGAMENTO DOS ENCARGOS E DESPESAS

Se é certo que o pagamento da renda corre por conta do arrendatario, menos
certo é por conta de quem corre 0 pagamento dos encargos e despesas relativos ao local
arrendado. Estabelece o artigo 1078.°, n° 1 do CC que as partes pode estipular
livremente, por escrito, o regime dos encargos e despesas que se vai aplicar no
arrendamento. Ora, ndo havendo clausula nesse sentido no contrato de arrendamento,
presume-se que 0s encargos e despesas correntes respeitantes ao fornecimento de bens

ou servicos referentes ao local arrendado correm por conta do arrendatario (n.° 2 do
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preceito), sendo que os encargos e despesas devem ser contratados em nome de quem

for responsavel pelo seu pagamento (n.° 3 do preceito).

Pode, contudo, acontecer que os encargos e despesas estejam contratados em
nome do senhorio mas que fique estabelecido, por acordo, no contrato, que esses
encargos e despesas fiquem a cargo do arrendatério. Neste caso, o arrendatario é
responsavel por esses encargos e despesas e deve prestar contas ao senhorio, devendo
apresentar, no prazo de um més, o comprovativo do pagamento efetuado, sendo que,
neste caso, a obrigagdo do arrendatario se vence no final do més seguinte ao da
comunicacdo pelo senhorio e deve ser cumprida simultaneamente com a renda

subsequente (n.° 5 e 6 do preceito).

A lei admite ainda a possibilidade de as partes acordarem uma quantia fixa
mensal a pagar por conta dos encargos e despesas. Neste caso, 0s acertos sdo feitos

semestralmente, nos termos do n.° 7 do artigo supra referido.

O pagamento dos encargos e despesas pode parecer ser acessOrio ou ser menos
importante do que o pagamento da renda, pelo seu montante. Contudo, parece-nos
acertado afirmar que ndo o é. O pagamento dos encargos e despesas, quando corram por
conta do arrendatéario, é tdo importante como o pagamento da prépria renda em si. Com
efeito, resulta claro da letra de lei que a manutencdo do arrendamento é inexigivel ao

senhorio no caso de mora no pagamento da renda, encargos ou despesas.

O ndo pagamento que pode levar a resolucdo do contrato com base na falta de
pagamento ndo € apenas relativo a renda, ou a renda mais despesas mais encargos. A
manutencdo do arrendamento pode deixar de ser exigivel ao senhorio, levando a
consequente resolucdo do contrato, quando o arrendatario por conta de quem corra o
pagamento dos encargos e despesas ndo tiver procedido ao pagamento dos mesmos
(artigo 1083.°, n.° 3; artigo 1084.° n.° 2 do CC e artigo 9.°, n.°7 do NRAU, todos na sua
atual versdo, introduzida pela Lei 31/2012). Assim, a resolucdo do contrato de
arrendamento podera perfeitamente ser fundada no incumprimento da obrigacdo de
pagamento dos encargos e despesas, por si s6. Dito de outra forma, o ndo pagamento
dos encargos e despesas referentes ao prédio locado, quando o arrendatario se tenha
obrigado a paga-los, pode tornar inexigivel a manutencéo do contrato de arrendamento.
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17. DO LUGAR DO PAGAMENTO DA RENDA

“O tempo e o lugar do pagamento costumam ser
importante ponto de diferendos entre senhorios e

locatarios. "1

Nos termos do artigo 772.°, n.° 1 do CC, relativo ao principio geral do lugar da
prestacdo, na falta de estipulacdo em contrério, a prestacdo deve ser efetuada no lugar
do domicilio do devedor. Contudo, o artigo 774.° do CC, relativo ao lugar do
cumprimento das obrigacfes pecuniarias — ora, ja referimos supra que o pagamento da
renda consiste numa obrigacdo pecunidria — consagra que a obrigacdo que tiver por
objeto uma certa quantia em dinheiro, como € o caso da renda, devera ser cumprida no
lugar do domicilio que o credor tiver ao tempo do cumprimento. S&o estas as normas

gerais.

Contudo, é consabido que é comum, em direito, haver excecdes a regra, € 0

direito do arrendamento. .. ndo ¢ execao!

De facto, no caso do arrendamento, a exce¢do esta prevista no artigo 1039.° do
CC, nomeadamente no seu n.° 1. Esta regra afasta, pois, a regra geral contida no artigo
774.° do CC. Ora, reza o preceito que, ndo havendo outro regime fixado pelas partes ou
pelos usos, o pagamento da renda deve ser efetuado no domicilio do arrendatario. Esta
regra € uma repeticdo do principio geral relativo ao lugar da prestacao, estabelecido no
artigo 772.°, n.° 1 do CC. Porém, em sede arrendaticia, a fixacdo desta regra supletiva
tem consequéncias bem proprias e definidas, sendo a primeira e mais relevante a da

presuncédo que resulta do n.° 2 do artigo 1039.° do CC, como passamos a descrever.

Retira-se, com efeito, do preceito que se a renda tiver que — seja por forca de
acordo entre as partes, seja por aplicacdo da norma supletiva ou seja por forca dos usos

— ser paga no domicilio, geral ou particular, do arrendatéario ou de procurador seu, e 0

16 Anténio Pais De Sousa, Extingdo do Arrendamento Urbano, ob. cit., p.222.
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pagamento nao tiver sido efetuado, presume-se que o senhorio ndo veio nem mandou
receber a prestacdo no dia do vencimento. Desta feita, 0 senhorio incorrerd em mora
uma vez que ndo praticou os atos necessarios ao cumprimento da obrigagdo, conforme
consagrado no artigo 813.° do CC. Assim, verificando-se tal situacdo, o arrendatario ndo
teria que voltar a oferecer o pagamento da renda, nem teria que praticar atos com vista
ao cumprimento, cabendo somente ao senhorio — ou procurador seu — pér fim a tal
situacdo. Trata-se de uma presuncdo — quer dizer de uma ilagcdo que a lei tira de um
facto conhecido para firmar um facto desconhecido — juris tantum, que pode ser ilidida

pelo senhorio, nos termos do artigo 350.° do CC.

A regra estabelecida no n.° 2 do artigo 1039.° do CC é um desvio a regra geral de
presuncdo de culpa, consagrada no n° 1 do artigo 799.° do CC. Com efeito,
convenciona a regra geral que incumbe ao devedor provar que a falta de cumprimento
ou o cumprimento defeituoso da obrigacdo ndo procede de culpa sua. Segundo Gravato
Morais, também nos casos em que o local de pagamento € — por forca de acordo entre as
partes ou dos usos — a residéncia do senhorio ou de procurador seu, a auséncia do
senhorio ou do seu representante na casa onde Ihe devia ser paga a renda determina que
este ndo prestou a cooperacdo necessaria ao cumprimento da obrigacdo do pagamento

da renda, levando a constituicdo do senhorio em moral’.

Ora, admitindo a hip6tese de que A (senhorio) e B (arrendatario) estabeleceram
por escrito que o lugar de pagamento seria o domicilio do senhorio. Se, depois, 0s
mesmos acordarem verbalmente que as rendas passam a ser pagas no domicilio do
arrendatario? Quid iuris? Esse acordo verbal é valido? Prevalece sob a clausula
contratual? Pode ser considerado como uma revogacao/alteracdo tacita da clausula
contratual respeitante ao local do pagamento da renda? Imaginando que nasce um
conflito entre A e B, qual desses lugares de pagamento releva para efeitos de

determinacdo do pagamento ou da falta de pagamento?

Segundo o artigo 222.° do CC, tudo leva a crer que o acordo verbal é valido.
Com efeito, nos termos do preceito, quando a forma escrita ndo for legalmente exigida,
mas tiver sido adotada pelas partes, as estipulagbes verbais anteriores ao escrito ou
contemporaneas dele sdo validas, quando se mostre que correspondem a vontade das

partes.

17 Vide Gravato Morais, ob. cit., p. 60.

74



Da Obrigacéo de Pagamento da Renda — Tempo e Lugar do Pagamento

Contudo, em caso de conflito, a questdo da relevancia de uma sobre a outra (da
forma escrita sobre a forma verbal o vice versa) € uma questdo diferente. Este problema
leva-nos a questdo da prevaléncia da clausula contratual do lugar de pagamento da

renda em relacdo aos usos posteriores adotados pelas partes.

E pois, comum, as partes divergirem, na pratica, daquilo que estipularam no
contrato, seja por que motivo for. No nosso entender, 0s eventuais acordos verbais ou
usos, bem que legalmente admitidos, ndo prevalecem de modo nenhum sobre o
expressamente clausulado/escrito no contrato de arrendamento. Podemos ler ainda,
acerca desse assunto, o enunciado no Acordao da Relacdo de Coimbra, de 3 de Maio de
2005, do qual se retira que “considerando que as partes acordaram, por escrito, que a
renda seria paga na residéncia do senhorio, ou a quem ele indicar, também é facto
incontroverso que, desde sempre, até Maio de 2003, era este quem se deslocava ao
locado, onde recebia as respetivas rendas. Contudo, ndo é adequado argumentar que a
estipulacao contratual cedeu o seu espaco a um regime ditado pelos usos que as préprias
partes estabeleceram pela sua pratica continuada, considerando letra morta o acordo
firmado por escrito.” Também o Acordao da Relagao do Porto, de 23 de Janeiro de 1992
se pronuncia nesse sentido, ao explicar que “a pratica, posteriormente seguida, de
pagamento da renda em outro lugar, ndo € suficiente para se ter como alterada aquela

clausula contratual”8.

Outra questdo que se pode colocar nesta sede é a de saber se, no caso de as
partes ndo terem estipulado clausula contratual sobre o lugar do pagamento e, depois,
acordarem verbalmente que as rendas devem ser pagas no domicilio do senhorio e que
assim sucede reiteradamente, por sucessivos meses. O que prevalece, neste caso, em
caso de conflito? Os usos, por forca do acordo verbal ou, uma vez que ndo ha clausula
contratual, a regra supletiva prevista no artigo 1039.°, n.° 1 do CC? No nosso entender,

neste caso, 0s usos devem prevalecer sobre a norma supletiva.

Repare-se na importancia da determinacdo do lugar do pagamento, que sera um
elemento relevante para a determinagdo de quem estd a incorrer e mora, com as

consequéncias dai recorrentes.

18 Ambos os Acorddo foram reportados na obra de Gravato Morais, ob. cit., p. 33.
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Retomando o0 nosso raciocinio, somos de concluir que as regras supletivas
apenas valerdo quando nao houver clausulas contratuais sobre a matéria em questéo e
enquanto ndo existirem usos estabelecidos pelas partes nesse sentido. Antonio Pais de
Sousa salienta, acerca deste assunto, o seguinte: “na auséncia de prova sobre o local
convencionado para 0 pagamento das rendas e de ndo alegacdo da existéncia de usos, deve o

julgador aplicar a restante regra supletiva do citado artigo 1039.° [...]"*°.

N&o obstante o que acabou de ser sublinhado acerca do lugar do cumprimento da
obrigacdo e da sua importancia na determinacdo do atraso ou da falta de cumprimento
da obrigacdo, e consequentes efeitos, a verdade é que assistimos, na pratica, a um
aumento significativo dos casos em que se consagra no contrato que “o pagamento
devera ser efetuado através de transferéncia bancério, para a conta dos senhorios, com o

NIB xxxxxxxxxxxx...”.

Esta é, pois, uma pratica cada vez mais frequente e atrevemo-nos a declarar que
bem mais simples! Inclusive para prova do pagamento, em que a exibi¢do do extrato
bancéario do arrendatario parece merecer toda a atendibilidade como meio de prova do
pagamento da renda. Contudo, tendo as partes acordado neste sentido, devera o
arrendatario ter em atencdo que o pagamento ndo tem que ser efetuado no dia de
vencimento da obrigacdo. Com efeito, nesse dia, 0 pagamento ja tem que estar na conta

bancéria do senhorio.

Acerca deste tema, relembramos, a titulo de curiosidade, o Acérddo da Relacédo
de Lisboa, de 13 de Dezembro de 2007, em que se |é o seguinte: “ao dar uma ordem de
transferéncia bancaria na caixa automatica, e ndo um depdsito directo na conta do
credor — no ultimo dia do prazo, ao fim da tarde, qualquer pessoa medianamente
diligente sabe gque o respectivo valor ja ndo chega a conta destinataria nesse mesmo dia.
O facto de o locador ter acordado no pagamento da renda por transferéncia ndo pode,
por si s, significar que aceitava como bom o pagamento efectuado com a chegada
tardia do respectivo valor a sua conta bancaria e que renunciava ao direito de pedir a

resolucdo do contrato” com base no atraso no pagamento.

19 Vide Anténio Pais de Sousa, Extingdo Do Arrendamento Urbano, ob. cit., p. 220 — 224. O autor remete
ainda para o Acdrdao da Relagdo do Porto, de 21-06-1983, publicado in Bol. M. J. n.° 328, p. 638.
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O pagamento da renda por cheque, bem que menos difuso, também merece a
nossa atencdo. Ha que fazer, com efeito, uma breve nota acerca deste método de
pagamento, tendo em consideragdo as consequéncias que podem advir dele. Imagine-se
a seguinte hipotese: o arrendatario A emitiu um cheque sem provisdo para pagamento
da renda. Neste caso, ndo ha davidas, a obrigacdo ndo foi cumprida e, em consequéncia,
0 arrendatario constitui-se em mora. Vamos referir qual é a relevancia da constituicéo
em mora no proximo capitulo. Ora, nesta conformidade, e como é realgado no Acorddo
da Relacdo de Lisboa, de 16 de Maio de 1991, “se o cheque tiver sido devolvido por
falta de provisdo, nao ha pagamento da renda, incorrendo o inquilino em mora”. NO
caso de a renda estar j& em divida, a consequéncia é inequivocamente a mesma: a
obrigacdo ndo se considera obviamente cumprida. Neste sentido se pronuncia o Acorddo
da Relagéo do Porto, de 08 Fevereiro de 2000, no qual se Ié que “a entrega, para
pagamento da renda em divida, de um cheque que veio a ser devolvido por falta de

provisdo ndo extingue a obrigagdo”.

18. DO TEMPO DO PAGAMENTO DA RENDA

Também no que respeita ao tempo (ou momento) do cumprimento da prestacéo,
somos de entender que ndo se aplicam as normas gerais relativas ao prazo da prestacao,
previstas nos artigos 777.° e seguintes do CC. Com efeito, o n.° 1 do artigo 777.° do CC
determina que “na falta de estipulagdo ou disposi¢do da lei [...]”, isto é, ndo havendo
estipulacdo das partes quanto ao prazo para o cumprimento da obrigacdo, a lei manda
aplicar as normas legais supletivas, quando existirem. Desta feita, o preceito s tera
aplicacdo nos casos em que ndo haja estipulagdo das partes e norma legal supletiva

aplicavel ao caso concreto.

Ora, no caso do arrendamento, existe claramente uma norma legal supletiva
relativa a0 momento do pagamento da renda, consagrada no n.° 2 do artigo 1075.° do
CC. Nos termos do preceito, “na falta de convencdo em contrdrio, se as rendas
estiverem em correspondéncia com os meses do calendario gregoriano, a primeira
vencer-se-a no momento da celebragdo do contrato e cada uma das restantes no primeiro

dia Util do més imediatamente anterior aquele a que diga respeito”.
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E nos casos em que as rendas nao estiverem em correspondéncia com 0s meses
do calendario gregoriano? Nestes casos, a questdo também € resolvida pela norma
supletiva prevista no n° 1 do artigo 1039.° do CC. Com efeito, ndo havendo
correspondéncia entre o pagamento das rendas e os meses do calendario gregoriano, as
partes sdo livres de fixar o prazo para o pagamento da renda. Nao havendo estipulacao
escrita nem usos fixados pelas partes neste sentido, aplicar-se-4 a norma supletiva,
considerando-se que o pagamento da renda deve ser efetuada no ultimo dia de vigéncia
do contrato ou do periodo a que respeita (artigo 1039.°, n.° 1 do CC).

A necessidade do estabelecimento destas normas legais supletivas explica-se e
legitima-se tendo em consideracdo a prépria natureza periédica da renda. Por outro lado,
estas normas também sdo eficazes no sentido em que facilitam o momento da
constituicdo em mora do devedor e todo o processo dai resultante no tocante aos
fundamentos para uma eventual resolugdo do contrato com base no ndo pagamento das

rendas.

Efetivamente, sendo o pagamento da renda uma obrigacdo com prazo certo,
aplicar-se-a a alinea a) do n.° 2 do artigo 805.° do CC, que determina que se a obrigacédo
tiver prazo certo, hd mora do devedor, independentemente de uma eventual interpelacédo
feita, pelo credo ao devedor, para 0 cumprimento da obrigagdo em causa. Veremos,
contudo, a questdo do momento da constituicdo em mora com mais pormenor no

capitulo seguinte.

19. DA ANTECIPACAO DO PAGAMENTO DA RENDA

Acerca do momento do pagamento da renda, ja referimos que h4 uma grande
margem de liberdade atribuida as partes na determinacdo desse momento, ou seja, do
prazo para o pagamento da renda. Contudo, ainda relacionada com a matéria do tempo
do pagamento é a matéria da antecipacio do pagamento da(s) renda(s). E, pois,
legalmente admissivel que o senhorio exija ao arrendatario o pagamento de renda(s)
antecipada(s), ou seja, que exija, como garantia, 0 pagamento resultante de uma coisa da

qual o arrendatério ainda néo usufruiu.

78



Da Obrigacéo de Pagamento da Renda — Tempo e Lugar do Pagamento

Como se compreende, nesta matéria, ha fortes limites a autonomia das partes.
Com efeito, a lei, para proteger a parte débil da relacdo — o arrendatario — estabeleceu
uma norma que limita quantitativamente a pretensédo do senhorio. De acordo com a
norma imperativa consagrada no artigo 1076.%, n.° 1 do CC, o pagamento da renda pode
ser antecipado desde que haja acordo escrito nesse sentido, mas nunca podera ser por

um periodo superior a trés meses.

Assim, é legalmente inexigivel ao arrendatario que proceda ao pagamento
antecipado de mais de trés meses de rendas. Exigir, portanto, ao arrendatario que pague
a renda relativa ao més em que entra no local arrendado, acrescido dos trés meses de
renda, a titulo antecipado, perfazendo um total de quatro rendas exigidas no momento
da celebracdo do contrato, é possivel legalmente. Ja ndo sera legalmente possivel ao
senhorio exigir do arrendatario, mesmo que com base no facto de ele querer garantias da
solvabilidade do mesmo, o pagamento de, por exemplo, a renda referente a0 més em
que o arrendatario entra no local arrendado, acrescido de quatro meses, a titulo de

pagamento antecipado de renda.

No entendimento de Maria Olinda Garcia, € possivel que o arrendatario fique
obrigado a pagar em simultdneo cinco rendas. Sendo vejamos, imaginando que o
contrato celebrado entre A e B tem inicio no dia 01 de Fevereiro de 2010, a renda desse
primeiro més vence-se imediatamente. A renda relativa ao més de Margo — na falta de
estipulacdo em contrario — vence-se no primeiro dia Gtil do més imediatamente anterior
aquele a que diga respeito. Ou seja, neste caso, duas rendas vencem-se imediatamente.
Acrescentando os trés meses de renda exigiveis pelo senhorio a titulo de pagamento
antecipado de rendas, daria um total de cinco rendas exigiveis pelo senhorio no

momento da celebracgdo do contrato®.

Nos aderimos a posicdo defendida por Maria Olinda Garcia e defendemos que a
norma contida no artigo supra mencionado se consubstancia huma boa solucdo legal,
tendo em consideracdo os diversos interesses em causa. Era, pois, no nosso entender,
demasiado gravoso para o arrendatario que se Ihe pudesse exigir o pagamento de mais
de trés rendas antecipadas. Por outro lado, a possibilidade de o senhorio poder exigir

essa caucdo é indubitavelmente uma garantia, que lhe permitira ter mais confianga no

20 Acerca deste tema, ver David Magalhdes, A Resolucéo do Contrato de Arrendamento Urbano, ob. cit.,
p. 209
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contrato que esta a celebrar e na pessoa com quem o celebra, o que legitima a existéncia

da figura da antecipacdo da renda.

No codigo civil anterior, rezava o artigo 1091.° que o senhorio podia exigir, no
maximo, um més de antecipac¢do no pagamento da renda, relativamente ao inicio do més
a que respeita, ou seja, ndo era permitido as partes estipularem uma antecipagdo da
renda superior a um més. Ja esta solucdo também era, no nosso entender, demasiado

gravosa, porque arriscada, para o senhorio.

20. DO COMPROVATIVO DE PAGAMENTO

O n.° 1 do artigo 787.° do CC estabelece que quem cumpre a obrigacdo tem o
direito de exigir quitacdo, ou seja, neste caso, a entrega do recibo de renda, daquele a
quem a prestacdo é feita, isto é, do senhorio. Mais, quando o que cumpriu nisso tiver
interesse legitimo, a quitacdo poderd ter que constar do documento auténtico ou
autenticado ou ser provida de reconhecimento notarial. Alids, o que acontece é que,
enquanto a quitacdo ndo for dada, o autor do cumprimento podera recusar
legitimamente o cumprimento da obrigacdo (artigo 787.°, n° 2 do CC) ndo se
constituindo em mora. Parece ser, pelo contrario, o senhorio que se constitui em mora
em consequéncia da ndo entrega de quitacdo, que levou ao incumprimento por parte do

arrendatario.

Acerca deste tema, realcamos o Acordao da Relacdo do Porto, de 23 de Janeiro
de 2003, de onde se retira que “a mora ¢é atribuivel ao credor (senhorio) se este,
injustificadamente, omita a cooperacdo necessaria para que o devedor (inquilino)
cumpra a prestacdo de sua responsabilidade, cooperacdo essa que entre outras formas,

pode revestir a de passar quitacdo (recibo de renda)”.

Também nos casos em que haja desconformidade entre o valor entregue ao
senhorio e o valor constante do recibo de renda, poderda o arrendatario recusar-se a
receber o recibo, 0 que equivale a sua ndo entrega, com as consequéncias de advém
dessa ndo entrega. Neste caso, recusando-se o senhorio a corrigir o recibo, constitui-se

em mora, podendo o inquilino libertar-se da obrigagdo atraves da consignacdo em
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depdsito, como veremos com mais pormenor no proximo capitulo. Assim, e como é
sublinhado no Acordao da Relacdo de Lisboa, de 09 de Maio de 1995, verificando-se a
mora accipiendi, a iniciativa de novo pedido cabe ao credor, ainda que pertencesse

primitivamente ao devedor.

Note-se que no caso de pagamento realizado através de transferéncia bancéria ou
de deposito em conta bancaria do senhorio, os documentos bancarios servem de
quitacdo e, consequentemente, de prova do cumprimento da obrigacdo de pagamento de

renda.

Por sua vez, caso o arrendatéario pague apenas parte do valor da renda devida, é
legitimo ao senhorio recusar o cumprimento da obrigacdo, constituindo-se o devedor em
mora, atendendo ao principio da realizacdo integral da prestacdo, consagrado no artigo
763.°, n° 1 do CC. De facto, retira-se do preceito que, ndo havendo regime
convencionado pelas partes ou imposto por lei ou pelos usos no sentido de autorizar a

realizacdo da prestacao por partes, esta devera ser realizada integralmente.

21. DA LEGITIMIDADE

Ja fizemos alusdo ao pagamento da renda e a certas situacdes em que, perante a
ndo colaboracdo de uma das partes, a outra fica constituida em mora, com as
consequéncias dai resultantes, que estudaremos no proximo capitulo. Contudo, é de
realcar que também no que toca a questdo de quem pode cumprir a obrigacdo e quem
pode legitimamente recebé-la, ha situacdes que levam a constitui¢do do senhorio ou do
arrendatario em mora, dai a sua relevancia. Nesta matéria, tém aplicacdo as normas

gerais do direito das obrigacGes, consagradas nos artigos 767.° e seguintes do CC.
21.1 — Da legitimidade para cumprir a obrigacéo

Em primeiro lugar, é indubitavel e natural que a realizacdo da prestacdo possa
ser realizada pelo devedor. Se forem varios os devedores, qualquer um deles pode
realizar a prestacdo. No caso de o devedor tem um representante legal, poderd o mesmo

legitimamente realizar a prestacéo.
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E no caso de terceiros? Podem terceiros realizar a prestacdo, cumprindo com a
obrigacdo do devedor? O artigo 767.°, n.° 1 consagra que um terceiro, interessado ou
ndo no cumprimento da obrigacdo, pode realizar a prestacdo. Contudo, o n.° 2 do
mesmo preceito estabelece limites a regra geral. Com efeito, nos casos em que as partes
tenho acordado expressamente que a obrigacdo deveria ser realizada pelo proprio
devedor, e nos casos em que a substituicdo prejudique o credor, este podera
legitimamente recusar-se a receber a prestacdo. O legislador entendeu que ndo se
poderia obrigar o senhorio a aceitar o pagamento nestes casos especificos.

Né&o estando em causa nenhuma dessas duas situagdes excecionais, se 0 senhorio
recusar o cumprimento da obrigacdo feita por terceiro, incorrerda em mora perante o
arrendatario, exceto se o proprio arrendatario se opuser ao cumprimento e o terceiro ndo
puder ficar sub-rogado nos termos do artigo 592.° do CC. Neste Gltimo caso, também

serd licito ao senhorio recusar o pagamento.

Situacdo diversa é a de um terceiro querer realizar a prestacdo, contra a vontade
do arrendatario. Neste caso, mesmo que, como ja referimos, haja oposicdo do
arrendatario, se o senhorio ndo vir nenhum inconveniente em aceitar a realizacdo da

prestacdo e quiser aceita-la, podera fazé-lo validamente (artigo 768.°, n.° 1 e 2 do CC).
21.2 — Da legitimidade para receber a prestacéo

Por norma, a prestacdo deve ser feita ao senhorio ou ao seu representante (artigo
769.° do CC). Porém, exceto se houver convencdo nesse sentido, o arrendatario ndo
podera ser obrigado a realizar a prestacdo ao representante voluntario do senhorio nem a

uma eventual pessoa por este autorizada a receber a prestacao (artigo 771.° do CC).

Além destas trés figuras, o devedor, ou arrendatario neste caso, podera ainda
satisfazer a prestacdo perante terceiros, extinguindo-se a sua obrigacdo. Com efeito, em
regra, a prestacao feita a um terceiro ndo extingue a obrigacdo. O cumprimento perante
um terceiro apenas extinguird a prestacdo, levando ao cumprimento da obrigacdo e a
ndo constituicdo em mora do devedor, nos casos enumerados nas diversas alineas do
artigo 770.° do CC. Assim, transcrevendo 0 preceito, a prestacdo feita a terceiro
extinguira a obrigacdo quando assim for estipulado ou consentido pelo credor, quando o
credor a ratificar, quando quem receber a prestacéo tiver adquirido posteriormente o

crédito, quando o credor se tenha vindo a aproveitar do cumprimento e nao tiver
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interesse fundado em néo a considerar feita na sua propria pessoa, quando o credor for
herdeiro de quem recebeu a prestacéo e responder pelas obrigacGes do autor da sucessao

e nos demais casos em que a lei o determinar.

Posto isto, e analisada a obrigacdo (priméria) do pagamento da renda no
arrendamento urbano, podemos agora debrugar-nos com mais pormenor sobre a matéria
do incumprimento dessa obrigacdo pelo arrendatario. Sera este o objeto do nosso

préximo capitulo.
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CAPITULO QUINTO

DO INCUMPRIMENTO DA
OBRIGACAO DE PAGAR A(S)
RENDA(S).

DA MORA DO ARRENDATARIO E
DO SENHORIO.

DOS MODOS DE REACAO DO
SENHORIO FACE AO
INCUMPRIMENTO DA OBRIGACAO.

DO DEPOSITO LIBERATORIO.

DA PRESCRICAO DO DIREITO DE
EXIGIR O PAGAMENTO DAS
RENDAS.
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22. CONSIDERACOES GERAIS

Como acabamos de salientar no capitulo anterior, a obrigacdo de pagar a(s)
renda(s) é descrita maioritariamente, tanto na doutrina como na jurisprudéncia, como
sendo a principal obrigagdo do arrendatario. Ora, a falta de pagamento da renda pode ser
total ou parcial. Para além da falta de pagamento nos casos em que o arrendatario ndo
quer ou ndo pode pagar, ha outros casos tipicos de ndo pagamento da(s) renda(s). Por
exemplo, ndo pagamento por causas relacionadas com discordancias entre o valor a
pagar, ndo pagamento total por engano do arrendatario, ndo pagamento com
fundamento em obras no local arrendando, ndo pagamento provocado pela falta de
licenca de utilizacdo do imdvel, ndo pagamento derivado da ndo concessdo (ou
concessdo limitada) do gozo do imdvel pelo senhorio, etc. Porém, afirmamos que apesar
da multiplicidade de casos que podem originar 0 ndo pagamento da renda pelo
arrendatario, o certo é que esse ndo pagamento sera, nuns casos, imputavel ao

arrendatario e sera, noutros casos, imputavel ao senhorio.

Vamos delimitar, no ambito da elaboracdo da presente dissertacdo, 0 nosso
estudo aos casos em que a falta de cumprimento € imputavel ao arrendatario, com
fundamento no incumprimento da obrigacdo de pagamento da(s) renda(s). Esta é pois
uma das causas que determina a constituicdo do arrendatario em mora, seguindo-se as
respetivas consequéncias legais, como vamos referir no presente capitulo e no capitulo

seguinte.

23. DA MORA DO ARRENDATARIO NO PAGAMENTO DA(S) RENDA(S)

Na definicdo proposta por Ana Prata, o termo mora designa o atraso no
cumprimento da prestacdo devida, sendo que o atraso pode ser imputavel ao devedor
(mora solvendi), ao credor (mora accipiendi) ou pode resultar de facto alheio a qualquer

deles (impossibilidade de cumprimento)?.

1 Vide Ana Prata, Dicionario Juridico, ob. cit., p 932.
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Nos termos do artigo 804.%, n.° 2 do CC, “o devedor considera-se constituido em
mora quando, por causa que lhe seja imputavel, a prestacdo, ainda possivel, ndo foi
efetuada no tempo devido”. Assim, nos casos em que o cumprimento tempestivo nao for
possivel por causa ndo imputével ao devedor, este ndo incorrera em mora. Havera antes
uma impossibilidade ndo culposa do cumprimento da obrigacdo. Ora, a simples
constituicdo do devedor em mora obriga-o a reparacdo dos danos causados ao credor
(artigo 804.°, n.° 1 do CC). Assim, a mora do devedor tem, nos termos de Gravato
Morais, como base, “um retardamento culposo no cumprimento da prestacéo, enquanto

esta se mostre ainda possivel”.

Além de constituir o devedor na obrigacdo de reparar os danos causados ao
credor, a mora do devedor tem ainda como consequéncia a inversdo do risco — mora
debitoris obligatio perpetua fit. Com efeito, nos termos do artigo 807.°, n.° 1 do CC, o
facto de o devedor se encontrar e mora torna-o responsavel pelo prejuizo que o credor
tiver em consequéncia da perda ou deterioracdo daquilo que deveria entregar, mesmo
que esses factos ndo sejam imputaveis ao devedor. A norma tem, porém, uma excecao.
O devedor ndo sera responsavel pelos prejuizos sofridos pelo credor na condi¢do de
conseguir provar que o credor teria na mesma sofrido os danos se a obrigacéo tivesse

sido cumprida oportunamente (artigo 807.°, n.° 2 do CC).

No que respeita a0 momento da constituigdo em mora, retiramos do artigo 805.°
do CC que, sendo a obrigacdo de pagar a renda uma obrigacdo de prazo certo, havera
mora do devedor findo esse prazo, sem qualquer necessidade de interpelacdo por parte
do credor (artigo 805.°, n.? 2, al. a) do CC). Assim, regra geral, o devedor deveria
constituir-se em mora no dia imediatamente posterior ao dia em que a obrigagdo deveria

ter sido cumprida e nédo o foi, por sua culpa.

Contudo, como vamos ver de seguida, nem sempre assim é. De facto, a lei
consagra, nalguns casos, regras excecionais para alguns institutos previstos no nosso
CC. Ora, o instituto do arrendamento urbano é um desses casos. Com efeito, a norma
consagrada no regime da locacao e, consequentemente, no do arrendamento, maxime,
arrendamento urbano, acerca do momento da constituicdo em mora do devedor, diverge
da do regime geral. Seguindo a redacdo do Acorddo da Relacdo do Porto, de 10 de
Novembro de 2009, a dita regra excecional aplicar-se-ia devido a pela importancia, a

nivel juridico e social, do contrato de arrendamento.
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Como acabamos de referir, deparamo-nos, no regime do arrendamento, com um
desvio a regra geral em matéria de mora do devedor, consagrado no n.° 2 do artigo
1041.° do CC. Com efeito, estabelece o preceito supra referido que o direito a
indemnizacdo, assim como o direito a resolugdo do contrato cessa na condi¢do de o
arrendatario fazer cessar a mora no prazo de oito dias a contar do seu comec¢o. Assim,
constatamos que apesar do momento da constituicdo em mora ser o mesmo, regra geral
e no caso do arrendamento, acontece que — e € nisto que consiste a exce¢ao — no regime
do arrendamento, o arrendatario tem a possibilidade de fazer cessar a mora, afastando as
ja referidas consequéncias do atraso no cumprimento da obrigacdo. Tratar-se ia de um

periodo de graca ou de favor? conferido ao arrendatario.

Com efeito, nos termos de Gravato Morais “confere-se ao inquilino um curto
beneficio temporal, cremos que por mera tradicdo, de pagar para além do tempo do

vencimento da renda sem que ocorram aqueles efeitos gravosos™.

Tratar-se-ia aqui de um caso de mora juridicamente ndo relevante uma vez que,
durante o periodo dos oito dias posteriores ao dia em que a obrigacdo devia ter sido
cumprida, ndo se produzem quaisquer consequéncias legais se o arrendatario puser fim
a mora. Ao contrario, havera mora juridicamente relevante quando tenha decorrido o
prazo dos oito dias sem que o arrendatario proceda ao pagamento da renda em atraso.
Neste caso sim, 0 atraso acarretara consequéncias legais e gravosas, como vamos ver de

seguida.

Cabe, porém, antes disso, salientar a questdo, controversa, de determinar se o
senhorio tem direito a receber os juros moratorios pelos oito dias de atraso no
pagamento da renda, pois que, a luz do artigo 806.°, n.° 1 do CC, estando em causa uma
obrigagdo pecuniéria, a indemnizacdo, prevista no art.° 804.°, n.° 1 do CC, corresponde
aos juros contados a partir do dia da constituicdo em mora. Ora, sendo a renda uma
prestacdo pecuniaria, discute-se se a regra prevista no art.° 806.°, n.° 1 se aplica ou ndo a
mora ndo superior a oito dias, ou seja, se 0s juros relativos aos oitos dias concedidos sao
devidos ou ndo pelo arrendatario. E, a aplicar-se, aplicar-se-ia apenas no caso de a mora
se tornar juridicamente relevante ou também se aplicaria no caso de mora juridicamente

ndo relevante? Dito de outra forma, se o arrendatario pagar no prazo supra referido, sdo

2 Expressdo utilizada por Gravato morais, ob. cit., p. 96 — 97.

3 Vide Gravato Morais, ob. cit., p. 53.
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legalmente exigiveis 0s juros de mora relativos aos oito de atraso no pagamento? E se o
arrendatario ndo pagar no dito prazo? E legalmente possivel o senhorio exigir o
pagamento dos juros contados a partir do dia imediatamente seguinte ao do
incumprimento, ou seja, exigir 0s juros para os oito dias concedidos ao arrendatario para

por fim a mora?

No entendimento de Aragdo Seia assim como de Menezes Leitdo, ndo existem
quaisquer consequéncias para o0 arrendatario que pagar a renda dentro do prazo
concedido ao arrendatdrio para por fim a mora. Em sentido contrério se pronuncia
Romano Martinez, entendendo que s&o havidos juros de mora calculados a partir do dia
em que o arrendatario se constituiu em mora, ainda que exista um prazo estabelecido a
favor do arrendatario para por fim a mora. Segundo o autor, ndo parece aceitavel que o
legislador deixe completamente impune o arrendatério que se tenha atrasado no
pagamento da renda, mesmo de oito dias. No entendimento de Gravato Morais, 0 prazo
de oito dias ¢ um “mero favor concedido ao locatario”, pelo que nao faria sentido 0

senhorio poder exigir juros moratdrios nesse caso®.

No nosso entendimento, também defendemos que ndo faz sentido exigir ao
arrendatario o pagamento dos juros moratérios que tiverem decorrido nos oito dias

posteriores ao da constituicdo do arrendatario em mora se e apenas se o arrendatéario

cumprir durante esse periodo. Pois que, tendo o legislador consagrado regras especificas
relativamente a mora do arrendatario, afastando, desta feita, o regime geral, ndo faria
sentido agravar a situacdo do arrendatario e aplicar a mora geral por um atraso que, pela
I6gica da cedéncia do prazo de oito dias ao arrendatario, ndo aparenta ser reprovavel a
luz do Direito. Trata-se, nos termos de Menezes Leitdo, de um caso de “tolerancia

legal™.

Além disso, o artigo 1041.°, n.° 2 do CC ¢ claro ao consagrar que “cessa O

direito a indemnizacaol...]”, leia-se, no nosso entendimento “a qualquer indemnizag¢éo”
e ndo “a indemnizagdo prevista no n.° 1 do mesmo artigo”. Pois que, se fosse essa a
intencdo do legislador, uma remisséo para o n.° 1 do artigo teria sido feita, tal como foi
feita no n.° 3 do mesmo artigo ou ainda no n.° 1 do artigo seguinte (artigo 1042.%, n.° 1),

relativo a cessagao da mora.

4 Vide Gravato Morais, ob. cit., p. 53 — 54.

®Vide Luis Manuel Teles de Menezes Leitdo, Arrendamento Urbano, ob. cit., p. 50.
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Posto isto, defendemos que o incumprimento apenas releva, para efeitos de
determinacéo da indemnizacédo devida no caso concreto, depois de decorrido o periodo
de oito dias concedido ao arrendatario. Dito de outra forma, se o arrendatario ndo
proceder ao pagamento da renda em atraso no prazo de oito dias, neste caso parece-nos
legitimo que o senhorio possa exigir juros moratérios calculados a partir do dia

imediatamente posterior ao dia do vencimento da obrigacao.

Pois que, neste caso, ndo tendo o arrendatario, numa linguagem vulgar,
aproveitado o dito prazo, ndo tera que ser beneficiado aquando da determinagdo dos
juros moratérios devidos, aplicando-se a norma geral contida no artigo 806.%, n.° 1 do
CC. Em conclusdo, os juros moratdrios deverao ser, no nosso entendimento, calculados
a contar do dia da constituicdo em mora juridicamente ndo relevante, nos casos em que

0 arrendatario ndo cumpra com a sua obrigacgdo durante o referido prazo de oito dias.

Antonio Pais de Sousa faz referéncia a posicéo defendida por de Pires de Lima e
Antunes Varela. Segundo o autor, estes ultimos defendem que ndo se aplica o artigo
805.% n.° 2, alinea a) do CC — que, como ja referimos, estipula que ha mora do devedor
independentemente de interpelacdo se a obrigacdo tiver prazo certo — se o locatario

cumprir a obrigacéo no prazo de oito dias a contar do seu comeco.

O arrendatario tem, pois, a possibilidade de pagar nos oitos dias posteriores ao
dia do vencimento da obrigacdo, fazendo cessar a sua mora e, consequentemente, o
direito a indemnizacdo ou a resolugdo do contrato por parte do senhorio (artigo 1041.°,
n. 2 do CC)® nio lhe sendo também aplicavel, segundo nos parece, juros de mora,

neste caso, pelo atraso no pagamento.

Como sédo contados esses oito dias? A partir de quando sdo contados e sdo dias
Uteis ou corridos? Estatui o artigo 296.° do CC que os termos e prazos fixados por lei,
pelos tribunais ou por qualquer outra autoridade sdo, na falta de disposicédo especial e
contrério, regulados nos termos das regras previstas nos artigos 279.° e seguintes do CC.

Ora, dessas regras retiramos que na contagem de qualquer prazo nao se inclui o
dia, nem a hora, em que ocorrer 0 evento a partir do qual o prazo comeca a correr, ou

seja, na contagem dos oito dias, o0 dia em que o devedor se constitui em mora nao deve

® Contudo, essa faculdade atribuida ao arrendatario tem limites, nomeadamente os introduzidos pela Lei

31/2012, como veremos de seguida...
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ser incluido na contagem do prazo. O primeiro dia do prazo devera ser contado a partir
do dia imediatamente posterior ao dia em que o devedor se constitui em mora no
pagamento. Depois, retiramos da alinea c) do preceito que é havido como prazo de uma
semana 0 prazo designado por oito dias. Finalmente, consagra a ultima alinea do
preceito que, caso o prazo termine em domingo ou dia feriado, este transfere-se para o

primeiro dia atil seguinte.

Assim, se o dia do vencimento da obrigacdo de pagamento da renda for, por
exemplo, no dia 1 de um determinado més, o devedor constitui-se em mora no
pagamento no dia 2 do mesmo més. Ora, nos termos do artigo 1041.°, n.° 3 do CC, é
bem notdrio que o evento a partir do qual o prazo deve comecar a contar-se € 0
momento da constituicdo em mora. Posto isto, o dia em que o devedor se constitui em
mora, sendo o dia em que 0 evento ocorre, ndo deve incluir-se na contagem do prazo.
Nesta conformidade, no exemplo supra referido, o prazo comegaria a contar no dia 3
desse més e terminaria do dia 10 do mesmo més. Caso o dia 10 seja um domingo, o
prazo transfere-se para a segunda-feira, dia 11. No entendimento de David Magalhaes,
uma vez que o prazo designado por oito dias € havido como prazo de uma semana,

devem contar-se sete dias ap6s o inicio da mora do devedor’.

Assim, terminando o prazo, se o arrendatario nao tiver efetuado o pagamento, s6
poderad fazer cessar a sua mora pagando ao senhorio o valor das rendas em atraso,
acrescido de uma indemnizacdo igual a metade do valor que for devido, salvo se o

contrato for resolvido com base na falta de pagamento, como veremos infra.

Com efeito, a mora do devedor, perdurada por certo periodo de tempo, €
fundamento para a resolugdo do contrato de arrendamento. Esta resolugdo opera por
comunicagio® (por notificacdo avulsa ou mediante contacto pessoal de advogado,
solicitador ou solicitador de execucdo, na pessoa do notificando, com entrega de
duplicado da comunicacdo, devendo o arrendatario assinar o original) a contraparte,
sendo que o senhorio tem que invocar, na dita comunicacdo, a obrigacdo incumprida
(artigo 1084.°, n.° 2, na redacdo introduzida pela Lei 31/2012).

" Vide David Magalhdes, A Resolucédo do Contrato de Arrendamento Urbano, p. 210.

90



Do Incumprimento da Obrigacdo de Pagamento da(s) Renda(s)

Porém, a resolucdo podera ficar sem efeito se o arrendatario puser fim a mora no
prazo legal. Na redacdo anterior, 0 n.° 3 do artigo 1084.° do CC estabelecia um prazo de
trés meses. Nos termos do preceito, a resolugdo pelo senhorio, fundada no néo
pagamento da renda, quando operada por meio de comunicacdo a contraparte, podia
ficar sem efeito se o0 arrendatario pusesse fim a mora no prazo de trés meses. Com a
entrada em vigor da Lei 31/2012, o regime foi significativamente alterado neste ponto,

tendo o prazo sido reduzido para um més.

O prazo de trés meses era descrito, por muitos, como sendo um prazo demasiado
gravoso para o senhorio, de tal severidade que a estabilidade familiar nunca estava em
seguranca. Nesse sentido se pronunciou Gravato Morais, ao salientar que o prazo de trés
meses era demasiado extenso e que n3o se justificava®. Ora, a medida estabelecida com
a entrada em vigor da Lei 31/2012 foi largamente benéfica para os senhorios, visou
acelerar os procedimentos tendentes a efetiva resolucdo do contrato e a consequente

entrega do locado ao senhorio.

Ora, da mesma forma que acontece (e ja acontecia) com a via judicial, o
legislador da Lei 31/2012 veio especificar que, também no caso de o senhorio recorrer a
via extrajudicial, o arrendatario apenas podera fazer uso desta faculdade uma unica vez,

com referéncia a cada contrato (artigo 1084.%, n.° 4 do CC).

24. DOS MODOS DE REACAO DO SENHORIO FACE AO INCUMPRIMENTO

Em matéria referente a mora do arrendatério, a lei prevé que, em vez dos juros
moratdrios fixados para o regime geral, o senhorio pode exigir do arrendatario nao so as
rendas em atraso como também uma indemnizacdo correspondente a 50% do que for
devido, salvo se o contrato for resolvido com base na falta de pagamento. Ja referimos

esta regra supra. Passamos a explica-la mais detalhadamente.

O atraso do arrendatario no pagamento da renda, encargos ou despesas, quando

corram por sua conta, pode determinar a obrigacdo de pagamento de uma indemnizagéo

® Vide Gravato Morais, A Falta de Pagamento da Renda no Arrendamento Urbano, 2010, p. 52.
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igual a 50% do montante em dividal®, que apenas ndo sera devida quando o senhorio
resolver o contrato com base na dita falta de pagamento. A lei considera, pois, que,
nesses casos, 0 arrendatario ja fica suficientemente sancionado com a resolu¢do do
contrato. Contudo, Luis Manuel Teles Menezes Leitdo defende que as partes podem
estipular no contrato clausulas penais moratorias para cobrir 0 atraso no pagamento das

rendas, mesmo em caso de resolucdo do contrato®?.

Assim, caso pretenda resolver o contrato com base na falta de pagamento, o
senhorio apenas podera exigir as rendas em divida, acrescido dos juros moratérios
devidos. Dito de outra forma, o senhorio tem que optar entre resolver o contrato e néo
receber a indemnizacdo ou manter o contrato e receber a indemnizacdo, sabendo que
essa “escolha” tem de ser feita depois de passado o prazo dos oito dias, isto €, depois de

jando haver hipotese de o arrendatario fazer cessar a mora.

Em resumo, depois de decorrido o prazo de oito dias estabelecido no artigo
1041.°, n.° 2 do CC, o senhorio pode reagir face a mora do arrendatario de duas
maneiras: (i) pode exigir o pagamento das rendas em atraso, acrescido de uma
indemnizacdo equivalente a 50 %, ou seja, a metade, do valor que for devido, sendo
que, neste caso, 0 contrato de arrendamento subsiste e continua a vigorar ou pode, em
alternativa, (ii) pedir a resolucdo do contrato e o pagamento, em singelo, das rendas em
divida, podendo, neste caso, 0 arrendatario obstar a resolugdo do contrato, mediante o
pagamento das prestacdes em mora e da correspondente indemnizacdo no prazo legal

e/ou depositando o valor total correspondente a estas.

Nestes termos, 0 senhorio podera exigir sempre o pagamento das rendas que nao
foram pagas. Porém, ndo podera exigir em simultdneo o pagamento da indemnizacéao de
50% e a resolucdo do contrato fundada na falta do pagamento. Ora, enquanto o
arrendatario ndo cumprir com as suas obrigacdes (pagamento das rendas em atraso,

acrescido da indemnizacdo de 50%, no caso de o senhorio ndo ter procedido a resolucéo

10 Recordamos que no direito anterior, a indemnizagéo devida era igual ao montante devido.

11 Vide Luis Manuel Teles de Menezes Leitdo, Arrendamento Urbano, ob. cit., p. 51. O autor remete
ainda para um Acoérddo da Relacdo de Coimbra (Urbano Dias), em CJ 27 (2002), 3, pp. 117-119, que
considerou valida uma clausula penal de juros de mora de 9% sobre as rendas em divida sempre que nao

for exigivel a indemnizacéo legal de 50%.
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do contrato por falta de pagamento) o senhorio terd o direito de recusar o recebimento

das rendas correspondentes aos meses seguintes.

Imaginando, por exemplo, que A (arrendatario) tinha que pagar a renda até dia 5
e que apenas no dia 10 do més seguinte quer proceder ao pagamento das duas rendas (a
renda atrasada e a renda do més corrente). Nesta hipotese, o senhorio podera recusar-se
a receber o valor da renda do més corrente uma vez que o arrendatario ndo cumpriu com
a sua obrigacdo na totalidade, restando-lhe, com efeito, a obrigacdo de pagar a
indemnizacdo devida. As rendas que o senhorio legitimamente n&o aceitar, com base
nessa regra, prevista no artigo 1041.°, n.° 3 do CC, serdo consideradas em divida para

todos os efeitos.

Caso, pelo contrario, o senhorio aceitar receber as novas rendas, em nada fica
prejudicado. De facto, reza o artigo 1041.°, n.° 4 do CC que essa aceitacdo ndo tem
como consequéncia a privagdo do senhorio ao direito de resolugdo do contrato nem téo

pouco ao direito a receber a indemnizagéo devida, com base nas prestagdes em mora.

N&o podemos confundir esta recusa (legitima) com a recusa do senhorio ndo
justificada que o faré incorrer em mora, como veremos de seguida. Assim, a cumulacgéo,
em acdo resolutiva, do pedido de resolucdo do contrato com o pedido de indemnizacgéo

igual a 50% nao podera ser atendida em juizo. A letra da lei é clara neste ponto.

Acerca deste tema, retiramos do acorddo da Relacdo de Lisboa, de 26 de Mar¢o
de 2009, o seguinte excerto: “M veio intentar, em 23.11.2006, ac¢ao declarativa de
condenacao [...] pedindo a resolugdo do contrato de arrendamento celebrado entre as
partes e que seja declarado o despejo [...] bem como a condenagdo dos réus no
pagamento das rendas vencidas e vincendas até entrega do locado e de 50% dessas
rendas, a titulo de indemnizacdo prevista no artigo 1041.°, n,° 1 do CC e respectivos

juros de mora”. Tais pedidos ndo sao cumulaveis.

Antes de analisarmos mais pormenorizadamente esta indemnizacao especifica ao
regime arrendaticio, vamos relembrar, embora muito sucintamente, a evolucgéo historica

da consagracéo legal deste montante indemnizatério.

A Lei 1.662, de 04.09.1924, no seu artigo 5.%, n.° 1, alinea a), comegou por fixar
0 montante indemnizatorio no quintuplo do valor devido. A seguir, com o surgimento

do Decreto-Lei 22.661, de 13.06.1993, o referido montante indemnizatério reduziu,
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passando para o triplo do valor devido (artigo 2.°). No que respeita ao CC, o texto
consagrava, na sua versao originaria, um montante indemnizatorio igual ao dobro do
que for devido (artigo 1041.°, n.° 1) mas o texto sofreu depois alteracbes e a
indemnizacdo foi entdo fixada, com a entrada em vigor do Decreto-Lei 297/77, de 20 de
Julho, em 50%, ou seja, em metade do valor devido. Redacdo esta que vigorou até a

presente data.

Pelo exposto, retiramos desta breve referéncia a evolugdo histérica do dito
montante indemnizatério que o mesmo diminuiu sempre de maneira constante e
consideravel ao passar dos anos, passando do quintuplo do valor devido, em 1924, para
metade do valor devido, desde 1977 até a presente data, ou seja, no espaco de cinquenta

e trés anos!

No entendimento de Gravato Morais, esta indemnizacdo tem duas funcgdes
principais, a saber, por um lado, uma fungdo preventiva e, por outro lado, uma funcéo
repressivo-sancionatdria. A dita indemnizagdo tem uma funcdo preventiva na medida
em que “procura combater um eventual incumprimento do arrendatario em razdo do
valor percentual elevado a pagar” e uma funcéo repressivo-sancionatoria porque visa a

penalizacdo do arrendatario pelo incumprimento temporario*?.

Concordamos com a posi¢do do autor, acrescentando apenas, relativamente a
funcdo preventiva, o papel verdadeiramente dissuasor e desincentivador que teria esta
indemnizacdo se fosse comumente conhecida e/ou aplicada, na pratica, com mais
frequéncia. A nossa préatica tem-nos, pois, levado a conclusdo de que, uma vez que
guem opta por esta indemnizacdo ndo recorre, em regra, nessa altura, a tribunal, o
senhorio acaba por desconhecer a existéncia desta norma ou por “perdoar” 0
arrendatario que, ndo raras vezes, desconhece esse direito que assiste ao senhorio,

prejudicando assim a funcdo preventiva de tal incumprimento, embora temporario.

Nos termos de Pires de Lima e Antunes Varela, a dita indemnizag&o representa
“uma forma criteriosa de conciliacdo entre o interesse do locador ao rendimento

periodico do prédio e o interesse individual e colectivo da estabilidade da habitagio” 2.

12 Vide Gravato Morais, ob. cit., p. 93.

13 Citado por Gravato Morais, idem.
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Cabe ainda referir que o valor percentual, fixado em 50%, é um valor
imperativo, ndo podendo o mesmo ser alterado para um valor percentual superior nem
podendo existir clausulas penais que traduzam a aplicacdo de um valor percentual
superior aos 50%, sob pena de nulidade (artigo 810.%, n.° 1 do CC).

Também ndo poderdo ser exigidos juros moratorios caso o senhorio opte por
exigir a indemnizacéo prevista no artigo 1041.°, n.° 1 do CC. Neste sentido se inclina o
Acordao do STJ, ao determinar que “a indemnizagdo fixada no n.°l do artigo 1041.° do
CC dé total satisfacdo ao prejuizo sofrido levado em consequéncia da mora do locatério.
Deve, por isso, manter-se igual desde 0 momento em que nasce até ser satisfeito. Dai
que ndo haja lugar a juros pelo atraso no pagamento da indemnizacdo devida pela mora

no pagamento da renda”.

Pois, como ja referimos e analisaremos com mais pormenor em momento
oportuno, assim ndo sera quando o senhorio optar pela resolucdo do contato por falta de
pagamento. Nesse caso, ndo havera lugar a indemnizacao de 50% estabelecida no artigo
1041.°, n.° 1 do CC, havendo antes lugar a indemnizag&o nos termos gerais contidos no
artigo 806.° do CC. Legitima-se, no nosso entender, tal solucdo, atendendo a
necessidade de protecdo do arrendatario contra eventuais abusos exercidos pelo

senhorio, parte dominante da relacdo arrendaticia.

Contudo, discute-se se sera admissivel uma convencdo em sentido contrario, ou
seja, uma convencao que determine um valor percentual inferior ao legalmente previsto.
Gravato Morais sustenta a admissibilidade da convencdo que determine um valor
percentual mais baixo a titulo indemnizatorio devido aos interesses protegidos pela
norma, pois que, por um lado, protege o arrendatério, que é tido como a parte débil da
relacdo arrendaticia e, por outro lado, traduziria uma renincia, a priori, legitima, a

faculdade de poder exigir um valor percentual tio elevado®®.

No nosso entender, ndo obstante o facto de a lei ser clara ao prever uma
indemnizacdo igual a 50% sem nenhuma ressalva relativamente a uma possivel
convencao inter partes em sentido contrério, que € comum no nosso CC, fruto do
principio da liberdade contratual, também defendemos a admissibilidade de tal

convencéo, precisamente a luz do principio acabado de referir.

14 Vide Gravato Morais, ob. cit., p. 94.
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Com efeito, dado que uma convencdo no sentido de estabelecer um montante
indemnizatorio inferior ao previsto legalmente ndo prejudicaria nenhuma das partes: o
arrendatario, porque sofre uma penalizacdo menor e ao senhorio porque consentiu
nesses termos, nada indica, nem legitima, que, havendo acordo entre as partes, se deva

aplicar um valor percentual mais gravoso.

Depois, consagra o artigo 809.° do CC que “¢ nula a clausula pela qual o credor
renuncia antecipadamente a qualquer dos direitos que lhe sdo facultados” nos termos
dos artigos 798.° e seguintes do CC, relativos a falta de cumprimento e mora imputaveis
ao devedor.

Porém, no nosso entender, esta regra ndo se aplica ao direito de indemnizacgéo
previsto no artigo 1041.° n° 1 do CC porque, por um lado, trata-se de uma
indemnizacdo especifica a relacdo arrendaticia nao fixada nos termos dos artigos supra
referidos e, por outro lado, porque ndo se trataria de uma renlncia antecipada mas sim
de uma fixacdo contratual antecipada de um valor percentual indemnizatério inferior
aos 50%.

Esta pequena nota leva-nos a defender que, a priori, nada parece impedir que o
credor renuncie antecipadamente a indemnizacdo aludida no n.°1 do artigo 1041.° do
CC. O que ndo podera, de facto, haver, € uma renuncia antecipada a indemnizacéo

correspondente aos juros moratorios previstos no artigo 806.° do CC.

Outra questdo que merece a nossa atencdo € a de determinar se o senhorio
continua a ter ou ndo o direito de receber os 50% de indemnizacdo quando, tendo este
optado pela indemnizacdo, o arrendatario decidir abandonar e entregar o locado
voluntariamente. No nosso entender, atendendo a letra da lei do artigo 1041.°, n.° 1 do
CC, o senhorio deve, nesse caso, manter o direito a indemnizacdo uma vez que ele
decidiu ndo resolver o contrato com base no incumprimento do pagamento da renda.

Parece-nos nao haver muita margem de manobra para dividas neste ponto.

Havera, ou podera haver, mais duvidas ou reticéncias colocadas na situagdo em
que o senhorio tenha efetivamente optado pela resolucdo do contrato, tendo desistido da
indemnizacdo de 50% e que, ainda que j& na pendencia da agdo, o arrendatério
abandone ou entregue voluntariamente o locado. Pergunta-se, neste caso, se 0 senhorio

mantém o direito a indemnizacao ou nao?
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No nosso entender, parece-nos, também aqui, que o senhorio devera receber a
indemnizacdo prevista no artigo 1041.°, n.° 1 do CC uma vez que, ndo obstante ter
havido impulso do senhorio no sentido de resolver o contrato com base na falta de
pagamento, a resolugdo ndo se deu, na prética e a posteriori, com base nesse
incumprimento, ou seja, ndo foi motivada ou fundada nesse incumprimento, mas sim

com base na vontade do arrendatario.

O preceituado no n.° 1 do artigo 1041.° CC tem como objetivo a tutela dos
direitos das partes, nomeadamente da parte mais débil, o arrendatario, dando ao
senhorio a escolher entre uma das duas “reacfes”, além da de exigir as rendas em
atraso, que € legitima, e limitando assim os prejuizos sofridos pelo arrendatario. Desta
feita, deu-se ao senhorio a escolha para que, de certa forma, possa exercer um dos dois
direitos previstos. Ora, se, posteriormente, o arrendatario, por si, decidir abandonar ou
entregar o locado, o senhorio acaba por nao ter exercido nenhum desses dois direitos.
Além disso, a norma também aponta nessa direcdo, ao consagrar que ndo havera lugar a

indemnizacdo dos 50% apenas guando o contrato for resolvido com base na falta de

pagamento, leia-se, quando for efetivamente resolvido com base na falta de pagamento.

Na hipdtese colocada, ndo tendo o contrato sido resolvido, afinal, com base na
falta de pagamento, mas sim por iniciativa do arrendatério, parece-nos que o0 senhorio
deveré ser ressarcido, recebendo a indemnizag&o referida no artigo 1041.°, n.° 1 do CC.

Neste sentido também se pronuncia o arresto do STJ, de 11 de Outubro de 2005,
que achamos particularmente esclarecedor, na parte em que declara que “o direito a
indemnizacdo pela mora, previsto no artigo 1041.° n° 1 do Codigo Civil ndo se
extingue e mantem-se enquanto o locador ndo obtiver a resolugdo do contrato de

arrendamento mediante acdao de despejo”.

Cabe, porém, ressalvar que, ndo obstante o senhorio ter intentado acdo judicial
contra o arrendatario com base na falta de pagamento, este ultimo pode ainda fazer
cessar a mora e a prosseguicdo da agdo. Vamos analisar como pode o arrendatario fazer

cessar a mora e 0 prosseguimento da acdo e quais os limites dessa atuacao.

Consagra o artigo 1042.°, n.° 1 do CC que o arrendatario pode p6r fim a mora
oferecendo ao senhorio o pagamento da(s) renda(s) em atraso, bem como a
indemnizacdo prevista no n.° 1 do artigo 1041.° do CC. Assim, e como ja frisamos
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supra, 0 senhorio pode recusar o cumprimento parcial da obrigacdo. Contudo, nédo
podera recusar o cumprimento total da obrigacao, sob pena de incorrer em mora (artigo
813.°do CC)™.

O arrendatério poderda, neste ultimo caso (se oferecer o cumprimento total da
obrigagdo e o credor se recusar a recebé-lo), proceder a consignacdo em depdsito do
montante para se livrar da obrigacdo®®. A escolha do arrendatario em oferecer o
pagamento da(s) renda(s) em atraso e da indenizagdo correspondente podera constituir
uma forma de oponibilidade ao direito do senhorio de resolver o contrato, tenha o
senhorio optado pela via judicial ou pela via extrajudicial, como vamos ver de seguida.

Efetivamente, a lei faz a distin¢do entre as duas vias, oferecendo ao arrendatario
métodos de reacdo contra a pretensdo do senhorio, que dependem diretamente da via

escolhida. Faz todo o sentido relembra-las nesta sede.

Quando o direito a resolucdo do contrato por falta de pagamento da renda for
exercido judicialmente, esse direito caduca logo que o arrendatario, até ao termo do
prazo para a contestacdo da acdo declarativa, pague, deposite ou consigne em deposito
0s montantes devidos, acrescidos da indemnizacéo referida no n.° 1 do artigo 1041.° do
CC, conforme se retira do artigo 1048.%, n.° 1 do CC. E esta a nova redagio do preceito,
introduzida pela Lei 31/2012, de 14 de Agosto.

Nesta, acrescentou-se a expressao “quando for exercido judicialmente”, que ndo

constava do texto do preceito, na redac@o dada pela lei 6/2006, de 27 de Fevereiro mas
que era, porém, implicita uma vez que o texto fazia e continua a fazer referéncia ao
prazo para a contestacdo da acdo, 0 que pressupde que existe uma acdo judicial em

Curso.

Contudo, a verdadeira alteracdo do texto do n.° 1 do artigo 1048.° do CC
consubstancia-se na eliminacdo da referéncia a possibilidade de fazer caducar o direito,
nos mesmos termos, até ao termo do prazo para a oposi¢do a execucdo. Ora, a referida

eliminacdo € evidentemente relacionada com a simultanea alteracdo das regras

15 Faremos uma breve referéncia a mora do credor no ponto 26. do presente capitulo.
16 Também faremos alusdo, embora muito resumidamente, o dep6sito liberatério no ponto 26. do presente

capitulo.
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processuais da acdo de despejo, que ndo nos cabe analisar nesta sede, por se tratar de

direito processual civil.

Esta faculdade de reagir contra a acdo interposta pelo senhorio, pondo fim ao
direito a resolucéo s6 pode, contudo, ser exercida uma Unica vez pelo arrendatario, com
referéncia a cada contrato. Tal limitacdo €, no nosso entender, completamente legitima.
Seria, pois, um abuso por parte dos arrendatarios se a ela pudessem recorrer sem
nenhum limite quantitativo e tal situacdo iria brutalmente ao encontro dos interesses dos
senhorios, uma vez que seria um entrave injustificado a sua liberdade de reagir face aos

incumprimentos sucessivos dos arrendatarios.

Haveria, se assim ndo fosse, uma desigualdade injustificada e injusta entre os
modos de reacdo de uns (arrendatarios) e de outros (senhorios), tendo em consideracao

os diversos interesses em causa.

Quando, pelo contrario, o senhorio opte pela via extrajudicial, as regras nédo

serdo, naturalmente, as mesmas.

Outra novidade da redacdo dada pela Lei 31/2012 ao artigo 1083.° do CC é a
introducdo do n.° 4 que nos remete para os n.s° 3 e 4.° do artigo 1084.° do CC, que
regula o direito de resolucdo do contrato por falta de pagamento da renda, quando

exercido extrajudicialmente.

25. OS JUROS DE MORA DEVIDOS EM CASO DE ATRASO NO
PAGAMENTO DA RENDA

Antes de tudo, relembramos que o0s juros civis séo de 4% desde 2003, conforme
portaria n.° 291/03, de 08 de Abril de 2003.

A partir de que momento sdo exigiveis 0s juros de mora pelo atraso no
pagamento das rendas vencidas? No nosso entender, 0s juros moratorios sdo devidos a

partir do momento da constituicdo em mora referente a cada més em concreto.

No mesmo sentido, o Acorddo da Relagdo de Lisboa, de 17 de Maio de 2007

refere que “o computo dos juros de mora, referente a divida de rendas, faz-se a partir da
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data em que o arrendatario fica constituido em mora face a cada uma das rendas devidas
e ndo a partir da citagdo”. No mesmo sentido se pronuncia o Acérddo da Relacdo de
Lisboa, de 15 de Fevereiro de 2007, ao estabelecer que “intentada ac¢ao de despejo com
fundamento na falta de pagamento das rendas (...) deve a sentenga condenar o
arrendatario no pagamento de juros de mora sobre cada uma das rendas em atraso e
desde o tempo em que em relagdo a cada uma delas se verifica a mora” ¢ o Acorddo da
Relacdo de Lisboa, de 16 de Marc¢o de 2006, onde se 1€ que “ [...] tém também direito
ao valor das rendas ndo pagas até a resolucao do contrato, acrescido de juros de mora, a
taxa legal, contados desde a data dos respectivos vencimentos até integral e efectivo

pagamento”. Parece ndo haver, neste ponto, muitas davidas.

No entendimento de Gravato Morais, 0s juros moratorios devem ser contados
relativamente a cada uma das rendas em falta, depois de decorrido o prazo de oito dias
consagrado no n.° 2 do artigo 1041.° do CC.

No nosso entender, e tendo como fundamento legal os artigos 804.° a 806.° do
CC, parece resultar claro da letra da lei que, tratando-se de uma obrigagdo com prazo
certo, havera mora independentemente de interpelacdo (artigo 805.%, n.° 2, alinea a. do
CC) quando, por causa imputavel ao devedor, este ndo tenha efetuado no tempo devido,
a prestacao ainda possivel (artigo 802.° do CC). Sabemos que a simples mora constitui o
devedor na obrigacdo de reparar os danos causados ao credor (artigo 804.°, n.° 1 do CC).
Ora, nas obrigacbes pecuniarias, como é o caso da renda, a indemnizacdo devida
corresponde aos juros a contar do dia da constituicdo em mora (artigo 806.°, n.° 1 do
CC).

Pelo supra exposto, defendemos que devemos distinguir dois casos. Nos casos e
que o arrendatéario tenha procedido ao pagamento da renda em atraso nos oito dias
imediatamente posteriores ao dia do vencimento da obrigacdo, parece-nos que 0s juros
ndo serdo devidos, ainda gque o arrendatario se tivesse constituido em mora. Porém, nos
casos em que o arrendatario ndo tenha procedido ao pagamento da(s) renda(s) depois de
decorrido o prazo de oito dias, parece-nos que 0s juros deverdo ser contabilizados
relativamente a cada més em atraso, a partir do dia do vencimento da obrigacdo e nédo
depois de decorridos o0s oito dias sobre a data de vencimento, como ja tinhamos referido

acima. Neste ponto, discordamos, por conseguinte, de Gravato Morais.
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Com efeito, se é verdade que o prazo de oito dias foi um beneficio concedido ao
arrendatario com vista & possibilidade (limitada)'’ de o mesmo fazer cessar a sua mora,
também nos parece certo que, ndo tendo o arrendatério usado dessa faculdade em tempo
oportuno, ndo deverd o mesmo ser novamente beneficiado com base nesse “periodo de
graga™® aguando do célculo da indemnizacio para ressarcimento dos danos causados
ao senhorio, em consequéncia da constituicdo em mora do arrendatario. Assim, como ja
frisamos, parece-nos legitimo que se exija ao arrendatario que néo tiver procedido ao
pagamento naqueles termos 0s juros moratorios contados desde a data de vencimento da

obrigacdo de pagamento de cada renda em concreto em atraso.

26. DA MORA DO SENHORIO NO (NAO) RECEBIMENTO DA RENDA E DO
DEPOSITO LIBERATORIO

Consagra o artigo 813.° do CC que o credor incorre em mora quando, sem
justificacdo, ndo aceita a prestacdo que lhe é oferecida nos termos legais ou ndo pratica
0s atos necessarios ao cumprimento da obrigacdo. Assim, no caso do arrendamento
urbano, o credor podera constituir-se em mora por varios motivos. Imaginando, por
exemplo, que, dentro do periodo dos oito dias posteriores a data de vencimento da
obrigacdo, o arrendatario se dirige a morada do senhorio com o propdsito de pagar a

renda e que este Gltimo se recusa a recebé-la. Neste caso, o credor incorre em mora.

Antdnio Pais de Sousa recorda o0 acordao da Relagdo de Lisboa, de 08 de Mar¢o
de 1978, em que um inquilino se recusou a pagar uma renda porque a senhoria nao tinha
0 respetivo recibo para lhe entregar. No caso sub judice, o tribunal entendeu que quem
estava em mora ndo era a arrendataria mas sim a senhoria “por ndo ter praticado os

actos necessarios ao cumprimento da obrigagio”®®,

17 VVamos ver, no proximo capitulo, que esta faculdade concedida ao arrendatério de poder fazer cessar a
sua mora, procedendo ao pagamento dentro dos oito dias posteriores ao dia do vencimento da obrigacéo,
também tem limites, introduzidos pela Lei 31/2012!

18 Ver nota n.° 2 do presente capitulo.

19 Acérddo publicado in Col. Jur., Ano I1l, Tomo 2, p. 428.
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Ora, como pode reagir o arrendatario face a esta situacdo? Reza o n.° 2 do artigo
1042.° do CC que o arrendatario pode, perante a recusa do locador em receber o

pagamento, recorrer a consignacgao em depadsito.

Nos termos do artigo 841.°, n.° 1, alinea b) do CC, relativo ao momento em que a
consignacao em deposito tem lugar, o devedor pode, em caso de mora do credor, livrar-
se da obrigacdo mediante o deposito da coisa (ou quantia) devida. Também nos termos
dos artigos 17.° e seguintes do RNAU, o arrendatario tem a faculdade de proceder ao
depdsito da renda, desde que ocorram 0s pressupostos da consignacdo em depdsito, que
acabamos de referir (estar o credor constituido em mora), quando Ihe seja permitido
fazer cessar a mora e na pendéncia de uma acdo de despejo. Note-se que a consignacao

em depdsito reveste caracter facultativo.

Para alem disso, € importante frisar que a consignacdo é deposito é uma forma
de extingcdo da obrigacdo, que permite ao arrendatério livrar-se da obrigacdo de
pagamento da renda mediante o depoésito da referida renda quando, sem culpa sua, ndo
puder efetuar o pagamento ou ndo puder efetué-lo com seguranga, por qualquer motivo
relativo a pessoa do senhorio ou quando este ultimo (senhorio) estiver constituido em

mora.

Nestes termos, em caso de recusa pelo senhorio em receber as rendas, mesmo
que o arrendatario ndo tenha procedido a consignacdo em depo6sito do valor em causa,
ndo podera ser responsabilizado pelo ndo pagamento.

J& referimos, supra, que a lei concede ao inquilino a possibilidade de poder
efetuar um depdsito do valor das somas devidas fazendo caducar o direito a resolucéo,

guando exercido judicialmente (artigo 1048.°, n.° 1 do CC).

No direito anterior, constituindo-se o arrendatario em mora, o senhorio tinha o
direito de exigir, para além das rendas em atraso, uma indemnizacdo igual ao dobro do
valor que fosse devido, salvo se o contrato fosse resolvido com base na falta de
pagamento (artigo 1041.°, n.° 1 do CC, na redacdo dada pelo Decreto-Lei n.° 47344/66,
de 25 de Novembro). Ora, o direito a resolucdo do contrato por falta de pagamento da
renda caducava logo que o arrendatario, até a contestacdo da acdo destinada a fazer

valer esse direito, pagasse ou depositasse as somas devidas e a indemnizagdo supra
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referida (artigo 1048.° do CC, na redacdo dada pelo Decreto-Lei n.° 47344/66, de 25 de

Novembro).

Mais, se o arrendatario depositasse as rendas em atraso, bem como a
indemnizacdo, quando devida, e requeresse no prazo de cinco dias a notifica¢do judicial
do depdsito ao senhorio, presumia-se que lhe tinha oferecido o pagamento e que o
senhorio o recusou, pondo, assim, fim a mora do arrendatario (artigo 1042.°, n.° 1 do
CC, naredacédo dada pelo Decreto-Lei n.° 47344/66, de 25 de Novembro).

Mais tarde, a Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro alterou o artigo 1048.°, n.° 1, do
CC, no sentido de estabelecer que o direito a resolucdo do contrato por falta de
pagamento da renda caducava logo que o locatario, até ao termo do prazo para a
contestacdo da acdo declarativa ou para a oposi¢cdo a execucdo, destinadas a fazer
valer esse direito, pagasse, depositasse ou consignasse em deposito as somas devidas e a
indemnizacdo referida, igual ao dobro do montante devido e acrescentando que, em fase
judicial, o locatério s6 podia fazer uso desta faculdade uma vez, com referéncia a cada
contrato.

Hoje, como ja referimos, quando exercido judicialmente, o direito a resolucdo do
contrato por falta de pagamento da renda caduca logo que o locatario, até ao termo do
prazo para a contestacdo da acdo declarativa, pague, deposite ou consigne em depdsito
as somas devidas e a indemnizagéo igual a 50% do valor devido (artigo 1048.°, n.° 1 do
CC, na redacdo dada pela Lei 31/2012, de 14 de Agosto), sendo que, aqui também, o
arrendatario s6 podera fazer uso da faculdade uma vez, com referéncia a cada contrato

(n.° 2 do preceito).

Ora, interessa-nos agora questionarmo-nos sobre o que podera fazer o senhorio
depois de efetuado o depdsito? Certo é que o arrendatario tem por obrigacdo comunicar
ao senhorio o deposito da renda (artigo 19.° n.° 1 do NRAU). Apés isto, 0 senhorio

podera impugnar o depdsito ou levanta-lo.

Caso o arrendatario decida impugnar o depdsito, deverd fazé-lo no prazo de
vinte dias a contar da comunicagédo, seguindo-se, depois, o disposto na lei de processo
sobre a impugnacao da consignacdo em depdsito. Quando o senhorio pretenda resolver
judicialmente o contrato por ndo pagamento da renda, a impugnacéo devera ser feita no

prazo acabado de referir ou, se ja houver uma a¢ao pendente, na resposta a contestagédo

103


http://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?nid=775&tabela=leis&ficha=1&pagina=1
http://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?nid=775&tabela=leis&ficha=1&pagina=1
http://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?nid=775&tabela=leis&ficha=1&pagina=1
http://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?nid=775&tabela=leis&ficha=1&pagina=1

Do Incumprimento da Obrigacdo de Pagamento da(s) Renda(s)

ou em articulado especifico, apresentado no prazo de dez dias contados da
comunicacdo, se esta ocorrer depois da contestacdo (artigo 21.°n.° 1 e 2 do NRAU). O
processo de deposito corre por apenso ao da acao do despejo e o depdsito impugnado sé
podera ser levantado apos decisdo judicial e de harmonia com a mesma (artigo 21.°, n.°
3eartigo 22.°, n.° 3 do NRAU).

Caso o senhorio opte por levantar o deposito, o levantamento devera ser feito
mediante documento escrito, assinado por ele ou pelo seu representante, em que 0
senhorio declare que ndo o impugnou nem o pretende impugnar. Cabe referir ainda que
a assinatura devera ser reconhecida por notério, quando ndo se apresente o respetivo
bilhete de identidade (artigo 22.°, n.° 1 e 2 do NRAU).

Acerca deste tema, relembramos o acérddo uniformizador de jurisprudéncia do
STJ, de 23 de Julho de 1935. No douto acérdédo, A (arrendatario) e B (senhorio) tinham
estipulado no contrato de arrendamento o lugar do pagamento da renda. Contudo, A néo
cumpriu e, alegando que B ndo queria receber o pagamento, procedeu ao depdésito das
rendas devidas. Neste caso, a primeira instancia julgou a acdo improcedente. Depois, a
segunda instancia revogou a sentenca da primeira instancia, ordenando o despejo. Por
sua vez, o STJ decidiu pela condenacdo de A, ordenando novamente o consequente
despejo, fundamentando que a “subsisténcia do arrendamento de prédios urbanos
transmitidos, [...] clausula em que se convencionou ser a casa do senhorio ou a do seu
legal representante o lugar do pagamento das rendas”, sabendo que, na dita agdo, houve

um novo adquirente do prédio locado.

Houve, contudo, votos vencidos na dita acdo. Assim, A. Campos, Amaral
Pereira e Arez julgaram a acdo improcedente, absolvendo a ré (A), por ndo haver falta
de pagamento da(s) renda(s) uma vez que estas se mostraram pagas atraveés dos
depdsitos feitos, entendendo assim que ndo se teria transmitido para A a obrigacédo de
pagar a(s) renda(s) no domicilio do novo adquirente do prédio locado. Quanto a A.
Osoério de Castro, Crispiniano e Mendes Arnaud, estes também votaram vencidos, uma
vez que teriam julgado a acdo improcedente por estarem pagas as rendas em tempo por

meio de depdsito liberatdrio.
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27. DAS GARANTIAS DO PAGAMENTO DA(S) RENDAC(S)

“Quem garante crédito alheio vive perigosamente.”*°

Estatui o n.° 2 do artigo 1076.° do CC que as partes podem caucionar, por
qualquer das formas legalmente previstas, o cumprimento das obrigagdes,
nomeadamente, da obrigacdo de pagamento da(s) renda(s). Ora, consagra o n.° 1 do
artigo 625.° do mesmo diploma que se, por negdcio juridico, alguem for obrigado ou
autorizado a prestar caucdo, é permitido presta-la por meio de qualquer garantia, real ou
pessoal, sendo que caberd, neste caso, ao tribunal apreciar a idoneidade da caucéo,

sempre que ndo haja acordo dos interessados.

A obrigacdo de pagamento da(s) renda(s) pode ser, com efeito, objeto de
qualquer garantia que as partes estipulem para a hipotese de um eventual

incumprimento por parte do arrendatério.

A palavra garantia, no dominio da linguagem técnico-juridica, reenvia
necessariamente para uma ideia de maior probabilidade ou possibilidade de satisfacdo
da obrigacédo pelo devedor, que é conseguida através do alargamento da massa de bens
que respondem pela obrigacdo ou através da reserva de determinado(s) bem(/bens) que
servem de base a satisfacdo do crédito. Ora, na medida em que, na maioria das vezes, 0s
(des)entendimentos internos inter partes constituem simples meios de pressdo —
Druckmittel — sobre o devedor, é recomendado ao credor que opte por adotar solucdes
externas ao vinculo obrigacional, sendo essas, a priori, mais eficazes para o efetivo

cumprimento da obrigacdo pelos motivos acima indicados.

Numa acecdo mais delimitada, reportando-se ao ambito do direito das
obrigacdes, teriamos a garantia geral que designa, como ja sabemos, o patriménio do
devedor e que constitui a garantia do cumprimento da obrigacao, conforme estabelecido
nos artigos 601.° e 817.° do CC. Pois que, de acordo com os principios relativos a

garantia geral das obrigacdes “pelo cumprimento da obrigacdo respondem todos os bens

20 Kondge.
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do devedor suscetiveis de penhora (artigo 821.°, n.° 1 do CPC), sem prejuizo dos
regimes especialmente estabelecidos em consequéncia da separa¢do de patrimonios”
(artigo 601.° do CC). No mesmo sentido, de acordo com os principios relativos a
realizacdo coativa das obrigagdes “ndo sendo a obrigagdo voluntariamente cumprida,
tem o credor o direito de exigir judicialmente o seu cumprimento e de executar o
patriménio do devedor, nos termos declarados neste codigo e nas leis de processo”

(artigo 817.° do CC).

Assim, a lei enumera e regulamenta, como retiramos da sisteméatica do nosso
Cddigo Civil, mecanismos juridicos que permitem ao credor prevenir-se contra o risco
de insolvabilidade do devedor. Sdo estes mecanismos a declaracdo de nulidade (artigo
605.° do CC), a sub-rogacdo do credor ao devedor (artigos 606.° a 609.° do CC), a
impugnacédo pauliana (artigos 610.° a 618.° do CC) e o arresto (artigos 619.° a 622.° do
CC).

Ao lado destes mecanismos de conservagdo da garantia patrimonial, podem
constituir-se garantias especiais das obrigagdes. Estas podem revestir natureza real,
ficando o credor com direito de se pagar, de preferéncia a qualquer outro, pelo valor ou
pelos rendimentos de determinados bens do devedor ou de terceiro ou natureza pessoal,
ficando outros patrimonios, além do do devedor, vinculados ao cumprimento da
obrigagdo — estamos, neste caso, nos termos de Manuel Januério Costa Gomes, perante
um “refor¢o quantitativo da seguranga do credor”. Constituem garantias especiais de
natureza real a consignacdo de rendimentos (artigos 656.° a 665.° do CC), o penhor
(artigos 666.° a 685.° do CC), a hipoteca (artigos 686.° a 732.° do CC), os privilégios
creditorios (artigos 733.° a 753.° do CC) e o direito de retencdo (artigo 754.° a 761.° do
CC). Constituem, por outro lado, garantias especiais de natureza pessoal a fianca (artigo
627.°a 655.°do CC) e 0 aval.

No dominio do arrendamento urbano, é indiscutivel que a garantia mais utilizada
para a garantia da obrigacdo ¢ a fianca, pelo que nos parece oportuno fazer, nesta sede,

uma breve referéncia a esta figura juridica.

A fianca constitui uma garantia especial das obrigacdes, de natureza pessoal.
Caracteriza-se por ser, de per si, um negocio de risco, levando a que o legislador regule
com acentuada cautela o seu regime. De facto, a especial perigosidade da fianca tem

repercussoes, diretas e indiretas, na sua regulamentacdo. A fianca pode ser convencional
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ou legal. Na acecdo de Ana Prata, nos casos de fianca legalmente imposta, o credor
pode recusar o fiador que lhe é apresentado se 0 mesmo néo tiver capacidade para se
obrigar — (in)capacidade — ou néo tiver bens suficientes para garantir a obrigacdo —
(in)idoneidade.

Pois, como ja se estabelecia na Lei das XII Tabuas, que data de cerca de 450
a.C, “o rico sera fiador do rico, para o pobre qualquer um podera servir de fiador”

(Tabua primeira, n°7).

A matéria da fianca ja era, como vemos, relevante na vida do Populus Romanus,
e consagrava-se na Tabua terceira, relativa aos direitos de crédito, que “se [o devedor]
ndo pagar e ninguém se apresentar como fiador, que o devedor seja levado pelo seu
credor e amarrado pelo pescoco e pés com cadeias com peso maximo de 15 libras, ou
menos, se assim o quiser o credor” (Tabua terceira, n°6); que ‘“se ndo houver
conciliacdo, que o devedor fique preso por 60 dias, durante os quais sera conduzido em
trés dias de feira ao comitium, onde se proclamara, em altas vozes, o valor da divida”
(Tabua terceira, n°8) e que “se ndo muitos os credores, sera permitido, depois do
terceiro dia de feira, dividir o corpo do devedor em tantos pedacos quantos os credores,
ndo importando cortar mais ou menos, se os credores preferirem poderdo vender o

devedor a um estrangeiro, além do Tibre” (Tabua terceira, n°9), entre outras normas.

Quando haja a efetiva adjuncdo de um novo responsavel pessoal para a garantia
de uma obrigacdo, passa a existir, nos termos de Januario Manuel Costa Gomes, um
devedor secundério, ao lado do devedor primario. De facto, segundo 0 mesmo, nédo se
deve confundir, por um lado, divida primaria e divida do garante e, por outro lado,
crédito primério e crédito de garantia. Sdo vinculos diferentes, com diferentes
incidéncias e tratamento. Pois que, ndo obstante a doutrina ser praticamente unanime no
reconhecimento do fiador como devedor responsavel, sublinha-se que o fiador ndo se
vincula a cumprir o débito do devedor principal, ou seja, o fiador é devedor de um
débito proprio moldado ndo s6 pela existéncia de um débito primario como também

pela sua evolucdo e contornos.

E caracteristica essencial da fianca a sua acessoriedade. Ora, como sabemos, 0
direito acessorio é aquele que é conforme um outro direito, o direito principal. Depois,
dependendo do tipo de fianca que estad em causa, a fianga pode revestir também natureza

subsidiaria, ou seja, pode revestir um direito que s6 podera ser exercido em momento
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posterior a um outro direito. Pois que, quando a lei fala, no caso da fiangca, em
“responsabilidade subsidiaria”, a mesma refere-se a responsabilidade patrimonial de um
terceiro garante da obrigacdo, ou fiador, que apenas podera ser atuada ap0s a excussao
do devedor primario, ou seja, apés 0 esgotamento de todos os bens do mesmo,
suscetiveis de penhora. Neste sentido, concordamos com Manuel Januario Costa Gomes
quanto a denominacdo da responsabilidade patrimonial subsidiaria como
“responsabilidade patrimonial de atuagdo sucessiva”. Este tema esté relacionado com a
questdo do benefitium excussionis ou beneficio da excussdo prévia, que ndo nos cabe

analisar nesta sede.

Indicaremos apenas, a titulo de curiosidade, que o fiador podera recusar-se a
cumprir a obrigacdo fidejussoria opondo o beneficio da excussdo, ou seja, podera
obrigar o credor a esgotar previamente os bens do devedor principal suscetiveis de
serem penhorados para que possa, caso 0 seu crédito ainda ndo esteja totalmente
satisfeito, proceder a execucdo do patrimonio do fiador. J& na fianca com renuncia a
esse beneficio da excussdo prévia ou nos casos abrangidos pela alinea b) do artigo 640.°
do CC, o fiador ndo poderé invocar tal beneficio. Nesses casos, o fiador responderé
como principal pagador, ou seja, ndo podera recusar-se a cumprir e/ou evitar a penhora
dos seus bens com o fundamento de que o devedor principal tem bens suficientes para

garantir a sua obrigacéo.

Por fim, salientamos um elemento essencial. Para haver fianca, tem que haver a
intencdo ou a vontade de afiancar, ou seja, tem que estar presente o animus fideiubendi.
Contudo, esse animus deveria, para ser livre e esclarecido, estar associado ao

conhecimento, pelo fiador, do sentido, alcance e consequéncias da sua prestagéo.

O artigo 655.° do CC, na sua redacédo antiga, revogada pelo artigo 2., n.° 1 do
NRAU, estabelecia uma presunc¢do de limitacdo da fianca ao periodo inicial de duracao
do arrendamento e um limite a estipulacdo das partes relativamente ao respetivo prazo,
na auséncia de nova convencdo. Assim, se fosse prestada fianca, essa mantinha-se
durante toda a vigéncia do contrato, assim como nas suas eventuais sucessivas
renovacgOes. Este preceito foi, como ja referimos, revogado. Contudo, no entendimento
de Luis Manuel Menezes Leitdo, ao qual nds aderimos, nada obsta, a priori, a que as
partes convencionem, no contrato de arrendamento, que o fiador apenas se obriga pelo

periodo inicial de duracdo do contrato, excluindo as suas renovagoes e/ou que a fianca
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se extingue logo que ocorra qualquer alteragdo do valor da renda. Ora, ndo havendo
nenhuma clausula nesse sentido, somo de entender que, atento as caracteristicas da
fianca, que enumeramos supra, principalmente ao seu caracter acessorio, a fianca se
repercutird nas renovagGes do contrato, ainda que o valor da renda tenha sido

posteriormente alterado pelas partes sem o fiador ter conhecimento desse facto.

28. DA PRESCRICAO DO DIREITO DE EXIGIR AS RENDAS NAO PAGAS

A prescricdo é uma forma de extingdo de um direito pelo seu ndo exercicio por
um lapso de tempo fixado na lei, estando sujeitos a ela os direitos que ndo sejam
indispensaveis ou que a lei ndo declare isentos de prescri¢do. (artigo 298.%, n.° 1 do CC).
De acordo com a definicdo proposta por Ana Prata, esta prescricdo extintiva (ou
negativa) distingue-se da prescricdo aquisitiva (ou positiva) que consiste na aquisicao de
um direito real em virtude da posse mantida por certo lapso de tempo: a chamada figura

da usucapido?*.

Ora, uma vez a prescri¢cdo completada, o beneficiario da mesma tera a faculdade
de recusar o cumprimento da obrigagdo ou de se opor, por qualquer modo, ao exercicio
do direito prescrito (artigo 304.°, n.° 1 do CC). No arrendamento urbano, qual é o prazo
dento do qual senhorio pode exigir o pagamento da(s) renda(s) e respetivas

indemnizacGes?

A alinea b) do artigo 310.° do CC consagra que as rendas devidas pelo
arrendatario prescrevem no prazo de cinco anos. Esta norma afasta o prazo ordinario da
prescri¢do, que é de vinte anos (artigo 309.° do CC). Mas, perguntamos, a partir de que

momento comega a contar esse prazo?

No entendimento de Gravato Morais, a contagem do prazo prescricional,
inclusive no dominio do arrendamento urbano, deve ser feita isoladamente em relagéo a
cada uma das prestagdes de renda??. O autor fundamenta a sua posicdo com base na letra

de Lei do artigo 306.%, n.° 1 do CC, de onde se retira que o prazo prescricional comeca a

21 Vide Ana Prata, Dicionario Juridico, ob. cit., p. 1103.
22 \Vide Gravato Morais, ob. cit., p. 45.
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correr quando o direito puder ser exercido. Contudo, esta € uma norma geral. Ha, pois,
varias excecdes a esta norma geral, relativa ao inicio da contagem do prazo da

prescrigéo.

Uma dessas excecdes é a prevista no artigo 307.° do mesmo diploma. Estabelece
0 preceito que, estando em causa prestacGes periddicas (ora, ja referimos que a renda é
uma prestacdo periddica), a prescricdo do direito unitario do credor corre desde a
exigibilidade da primeira prestacdo que ndo for paga. Esta norma € indubitavelmente
favoravel ao arrendatério, posto que limita o poder de atuagdo por parte do senhorio, ou,
noutros termos, reduz o prazo em que 0 mesmo pode atuar, ou pelo menos poderia atuar

se se aplicasse a norma geral a estes casos.

Assim, discordamos da posicdo defendida por Gravato Morais. Com efeito, tal
posicdo ndo nos parece acertada, porque contraria a excecdo a regra geral contida no
artigo 307.° do CC. De fato, ndo obstante ser aceitavel que o preceito consagrado no
n.°1 do artigo 306.° do CC nos leve a concluir, de uma forma légica, que, comegando o
prazo a correr quando o direito puder ser exercido, ou seja, depois de cada
incumprimento factual e especifico do pagamento da renda e que, por conseguinte o
prazo de cinco anos contar-se-ia a partir de cada incumprimento, isoladamente, o que

acontece é que a lei consagra uma excegao a essa regra, como ja frisamos.

Neste sentido se pronuncia também Ana Prata “todas as prestagdes periodicas,
das quais algumas se encontram enumeradas no artigo 310.° do CC, prescrevem no
prazo de cinco anos, desde a exigibilidade da primeira prestacdo que ndo seja paga

“integrando-se estes casos numa espécie particular de prescricio”?*.

Acerca do regime da prescricdo, cabe apenas relembrar que sdo nulos os
negdcios juridicos destinados a modificar os prazos legais da prescri¢do ou a facilitar ou
dificultar, por qualquer modo, as condi¢bes em que a prescricdo opera 0s seus efeitos
(artigo 300.° do CC). Também ¢é essencial relembrar que, para ser eficaz, a prescricdo
tem de ser invocada por aquele a quem aproveita, pelo seu representante ou, tratando-se
de incapaz, pelo Ministério Publico, quer judicialmente, quer extrajudicialmente (artigo

303.°do CC). Néo &, pois, de conhecimento oficioso.

23 Vide Ana Prata, Dicionario Juridico, ob. cit., p. 1103.
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E esse prazo, pode interromper-se?
A resposta a questao é obviamente afirmativa.

O prazo prescricional, como é consabido, interrompe-se pela citacdo ou
notificacdo judicial de qualquer ato que exprima, direta ou indiretamente, a intencéo de
exercer o direito, seja qual for o processo a que o0 ato pertence e mesmo que o Tribunal
seja incompetente, sendo equiparado a citacdo ou notificacdo, para os efeitos da
interrupcdo promovida pelo titular do direito, qualquer meio judicial pelo qual se dé
conhecimento do ato aquele contra quem o direito pode ser exercido, nos termos do
artigo 323.°,n.°1 e 4 do CC.

A prescricdo é ainda interrompida pelo reconhecimento do direito, efetuado
perante o respetivo titular por aquele contra quem o direito pode ser exercido, sendo
que, quando resulte de factos que inequivocamente 0 exprimem, 0 reconhecimento

tacito é relevante (artigo 325.° do CC).

Assim, podemos perguntar-nos se o depdsito da renda vale ou ndo como
reconhecimento do direito, para os efeitos previstos no artigo supra referido, ou seja,

perguntamo-nos se o depo6sito do valor das rendas interrompe o prazo prescricional?

No entendimento de Gravato Morais, o depdsito do valor das rendas néo
corresponde ao reconhecimento do direito pelo arrendatério, pelo que ndo interrompe o
prazo prescricional. Segundo o autor “a inten¢do do deposito condicional € de prevenir a

eventual existéncia do direito de crédito, mas nio de o reconhecer”?*.

NoOs partilhamos o entendimento do autor, acrescentando ainda que o
arrendatario, quando procede ao depdsito da renda que, como ja salientamos, é
facultativo, fa-lo para se livrar da obrigagdo que ele quis, mas ndo logrou — cfr. artigo
841.° do CC, ao qual ja fizemos mencdo supra — cumprir. Nesta conformidade, ndo faz
sentido que a consignacao em deposito das rendas seja havida como reconhecimento do

direito do senhorio a recebé-las, para os efeitos previstos no artigo 325.° do CC, isto &,

para efeitos de interrupcdo do prazo prescricional, situacdo desvantajosa para o

arrendatario.

24 Vide Gravato Morais, ob. cit., p. 47.
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Em concluséo do presente capitulo, retemos que, perante o incumprimento do
arrendatario em pagar a(s) renda(s) em atraso, o senhorio podera reagir de duas formas.
Poderd, com efeito, decidir manter a relagdo arrendaticia e, neste caso, podera exigir ao
arrendatario o pagamento das rendas em atraso, acrescido de uma indemnizacdo igual a
50% do montante devido ou podera, em alternativa, proceder a resolu¢do do contrato de
arrendamento, com fundamente no dito incumprimento, caso em que devera prescindir
da indemnizagdo de 50% do montante devido. No proximo capitulo, vamos analisar
com mais pormenor a segunda alternativa referida: o caso em que o senhorio decide
proceder a resolucdo do contrato, com a consequente desocupacgdo do locado pelo(s)

arrendatario(s).
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CAPITULO SEXTO

DA EXTINCAO DO CONTRATO DE
ARRENDAMENTO EM GERAL.

DA RESOLUCAO DO CONTRATO DE
ARRENDAMENTO FUNDADA NO
NAO PAGAMENTO OU NO ATRASO
NO PAGAMENTO DAS RENDAS.

DA RESOLUCAO EXTRAJUDICIAL
DO CONTRATO.

DA ACAO DE DESPEJO.
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29. DA EXTINCAO DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO EM GERAL

“A manutencdo do arrendamento € inexigivel quando o
comportamento de uma das partes se mostre especialmente lesivo
da relacdo juridica de arrendamento e a permanéncia desta

relacdo representa para a outra, um sacrificio, desrazoavel.”*

O contrato de arrendamento pode extinguir-se por diversas formas e motivos. De
acordo com os artigos 1079.° e seguintes do CC, o contrato de arrendamento urbano
pode cessar por acordo das partes, por caducidade, por denuncia, por resolugdo ou por
outras causas estabelecidas na lei, sendo que, salvo disposic¢do legal em contrério, as
normas sobre a caducidade, a denincia e a resolugdo do contrato de arrendamento
urbano revestem natureza imperativa, conforme artigo 1080.° do CC, na redacdo dada
pela Lei 31/2012.

Também nos artigos 50.° e seguintes do RAU se estabelecia que o contrato de
arrendamento cessava por acordo entre as partes, por resolucdo, por caducidade, por
denuncia ou por outras causas determinadas na lei, sendo que os preceitos do diploma
sobre a resolucdo, a caducidade e a denuncia do contrato também revestiam, no dito

diploma, natureza imperativa, conforme artigo 51.° do RAU.

Inocéncio Galvao Telles propds que, no &mbito do contrato de arrendamento
urbano, se optasse por falar apenas em revogacao, rescisio e caducidade do contrato? na
medida em que (i) a revogacao remete para um mutuo consenso, ou acordo, entre as
partes, (ii) a rescisdo abarca a denuncia e a especifica resolucdo (ja que, em ambos 0s
casos, estamos perante a destruicdo dos efeitos de um ato por iniciativa de uma das
partes) e (iii) a caducidade envolve, nos termos do autor, a verificagdo de um facto

objetivo ao qual a lei associa a perda dos efeitos juridicos do contrato.

! Vide Direito do Arrendamento e VinculagBes Juridico-Plblicas — Uma aproximagao, in Revista do
Ministério Publico, n.° 111, Julho/Setembro, 2007, p. 67.

2 Vide Inocéncio Galvédo Telles, Novo regime de Arrendamento Urbano, in O Direito, Ano 138 (2006),
IV, Almedina, Coimbra, p. 677
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Assim, defende o autor que apenas haveria trés formas de cessacdo distintas,
sendo que o termo resolucdo poderia ser utilizado numa concegdo ampla, abarcando

todos os modos de cessacao do contrato.

Também Eliseu Figueira defende que existem trés formas distintas de extingéo
do contrato de arrendamento, sendo estas, a cessagdo por revogacao (extingdo do
contrato por acordo entre as partes), por resolucdo (ato pelo qual um dos sujeitos pde
termo aos efeitos do contrato com fundamento na violagdo/incumprimento do mesmo) e
por caducidade (extin¢do ipso iure dos efeitos juridicos do contrato, produzindo-se de

forma automatica)®.

N&o obstante serem diversos os (des)entendimentos acerca destas figuras, certo é
que a lei consagra, como ja referimos, quatro modalidades distintas de extin¢do do
contrato de arrendamento, as quais passamos a elencar muito resumidamente, com o
intuito de melhor introduzirmos a matéria que nos interessa aqui, a da resolucdo do

contrato de arrendamento. Mas, antes disso, passamos ao nosso elenco.
29.1 — Da cessacgao do contrato por acordo entre as partes

O artigo 1082.° do CC consagra a cessa¢do do contrato de arrendamento por
acordo entre as partes. Segundo o preceito, as partes podem revogar o contrato de
arrendamento, a todo o tempo, mediante acordo nesse sentido, sendo que o acordo
deveré ser reduzido a escrito sempre que nao seja imediatamente executado ou quando
contenha clausulas compensatorias ou outro tipo de clausulas acessérias. O artigo 62.°
do RAU pronunciava-se no mesmo sentido.

29.2 — Da cessacgao do contrato por caducidade

Havendo contrato de arrendamento celebrado com prazo certo e ndo havendo
clausula no sentido da sua renovacdo automatica, o contrato cessa no seu termo. O
contrato de arrendamento caduca ainda nos casos elencados nas diversas alineas do
artigo 1051.° do CC, na redagédo dada pela Lei n.°6/2006, de 27 de Fevereiro. Ndo nos
cabe, porém, no ambito da presente dissertacdo, alongarmo-nos sobre este tema, pelo

que remetemos, neste ponto, para o preceito supra mencionado.

3 Vide Eliseu Figueira, A Constituicdo e o Direito de Habitac&o, ob. cit., p. 85.
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29.3 — Da cessacao do contrato por dendncia

Diferente da cessacdo por caducidade é a cessacdo por dendncia. Com efeito,
nos casos em que o contrato é celebrado por duracéo indeterminada, assim como nos em
que o contrato € celebrado com prazo certo e se pretende a cessacdo do mesmo antes do
decurso do prazo, quer o arrendatario quer o senhorio podem denunciar do contrato,
para por fim ao mesmo. A denuncia deve, porém, ser feita com a antecedéncia minima
legal exigida para o caso em concreto, determinada em funcdo dos artigos 1097.° e
seguintes do CC. Diferente sera o caso dos contratos de arrendamento com prazo certo,
mas com clausula de renovacdo automatica, quando uma das partes pretenda a néo
renovacdo automatica do contrato. Com efeito, nestes casos, estaremos perante uma

cessacao do contrato por oposicao a renovacao.
29.4 — Da cessacao do contrato por resolucao

Em primeiro lugar, cabe frisar que a resolucdo do contrato é cumulavel com a
denuncia ou oposicdo a renovacdo do contrato e com a responsabilidade civil, nos
termos do artigo 1086.° do CC.

Ora, ndo obstante as formas de cessacdo do contrato de arrendamento supra
referidas serem relevantes e terem um impacto significativo na pratica, ndo menos
importante ou mais importante ainda € a cessacao do contrato por resolucdo. O recurso a
esta forma de cessacdo de contrato tem sido cada vez mais frequente e tem explodido
com a entrada em vigor da Lei 31/2012, que facilitou bastante o modus operandi da
resolugdo do contrato pelo senhorio, como verificaremos infra. E pois, esta forma de

cessacdo do contrato que vai ser objeto do nosso estudo no presente capitulo.

Com que fundamentos podem as partes proceder a resolucdo do contrato de
arrendamento? Qual o modus operandi? Deve ser sempre intentada uma acdo judicial
para a resolucdo do contrato ou podera, em casos excecionais, proceder-se de outra

forma?
S&0 a estas perguntas que vamos tentar responder no presente capitulo.

Em direito civil, a resolucdo de um contrato é admitida quando fundada na lei ou

em convencéo (artigo 432.° do CC). De acordo com preceituado no artigo 801.°, n.° 1 do
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CC, tornando-se impossivel a prestacdo por causa imputadvel ao devedor, este é
responsavel como se faltasse culposamente ao cumprimento da obrigagdo. Ora, tendo a
obrigacédo por fonte um contrato bilateral, o credor teré o direito de, independentemente

do direito a indemnizacao, resolver o contrato (n.° 2 do mesmo artigo).

Nos casos em que a obrigacdo se tornar parcialmente impossivel, o credor tera
também a faculdade de resolver o contrato ou de exigir o cumprimento do que for
possivel, reduzindo, neste caso, a sua contraprestacdo e mantendo, em ambos 0s casos,
o direito a indemnizagdo (artigo 802.°, n° 1 do CC). O que difere no caso de
impossibilidade parcial, no que a faculdade do credor resolver o contrato diz respeito, €
que, nestes casos, o credor nao terd o direito de resolver o contrato quando, atendendo
ao seu interesse, o incumprimento parcial tiver escassa importancia (n.° 2 do preceito).

Estas sdo as normas gerais aplicaveis.

Contudo, no dominio do arrendamento urbano, ndo serdo estas as normas
aplicaveis no caso de incumprimento por parte do devedor. A lei consagra, pois, no

dominio do arrendamento urbano, desvios as normas gerais.

Aquando da vigéncia do RAU, o senhorio apenas podia proceder a resolucdo do
contrato nos casos expressamente previstos e tipificados na lei, nomeadamente, no
artigo 64.° do diploma legal. Com efeito, assim comecava a redagdo do preceito: “0
senhorio s6 pode resolver o contrato se o arrendatario [...]”. De salientar que a falta de
pagamento da(s) renda(s) era, ja no &mbito do diploma, a primeira das causas que podia
dar lugar a resolucdo do contrato. Previa-se, assim, na alinea a) do preceito, que 0
senhorio podia resolver o contrato quando o arrendatario ndo pagasse a renda “no tempo

e lugar proprios” nem fizesse o depdsito liberatorio.

Com a entrada e vigor do NRAU, o artigo 1083.° do CC passou a consagrar que
qualquer das partes podia resolver o contrato com base num incumprimento pela outra
parte, nos termos gerais de direito. Desta feita, passamos claramente, nesta matéria, de
fundamentos tipificados e taxativos que podiam levar a resolugdo a uma verdadeira
clausula aberta, que remete para as normas gerais e para a livre apreciacdo do caso
concreto, atribuindo aos juizes a tarefa de determinar o que entra ou ndo na esfera do

exigivel, tendo sempre em linha de conta as regras da experiéncia, a conjuntura
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econdémico-social existente naquele momento e as consequéncias danosas que O

incumprimento poderia acarretar para ambas as partes.

A matéria da resolugdo do contrato de locagdo, em geral, estad prevista nos
artigos 1047.° e seguintes do CC, ao passo que a matéria da resolucdo do contrato de
arrendamento, em especial, esta prevista nos artigos 1083.° e seguintes do CC. Em
ambos o0s regimes, a resolucdo do contrato pode ser exercida judicial ou
extrajudicialmente. Compete-nos, nesta sede, analisar com mais minucia 0s artigos
1083.° e 1084.° do CC.

Lemos, num acérdao, que a manutencdo do arrendamento ndo é exigivel quando
0 comportamento de uma das partes, seja do arrendatério, seja do senhorio, se mostre
especialmente lesivo da relacdo arrendaticia e/ou quando a permanéncia desta relacdo
represente para uma ou ambas as partes, um sacrificio desrazoavel. Atrevemo-nos a
considerar que esta afirmacdo, embora certeira, fazia mais sentido ao abrigo da anterior

redacao dos artigos ora em analise.

Com efeito, com a entrada em vigor da Lei 31/2012, os fundamentos da
resolucdo tenderam a ser menos exigentes, menos gravosos. Por exemplo, determinava-
se, ao abrigo da anterior redag¢do, que era fundamento de resolugdo a “violagdo

reiterada e grave (sublinhado nosso) de regras de higiene, de sossego, de boa

vizinhanga [...]”. Hoje, na redacdo dada pela Lei 31/2012, é fundamento para resolucao
a “violacdo de regras de higiene, de sossego, de boa vizinhanga [...]”. Neste concreto
exemplo, os termos reiterado e grave foram suprimidos, o que, em larga medida,
beneficiou o senhorio, alargando os casos e condi¢des que poderiam legitimar a
resolucdo do contrato por este. Também veremos, em sede propria, que as exigéncias
feitas ao senhorio na manutencgéo do contrato em caso de ndo pagamento da(s) renda(s)

pelo arrendatario sofreram alteracdes, em beneficio do senhorio.

Este pequeno aparte para realgar que, com a entrada em vigor da Lei 31/2012,
visou-se facilitar a resolucdo do contrato de arrendamento, nomeadamente para
estimular o mercado arrendaticio. Contudo, ocupar-nos-emos desta tematica no sétimo e
ultimo capitulo da presente dissertacdo. Por agora, vamos apenas elencar 0s casos que,
ao abrigo do artigo 1083.° do CC, na redacdo dada pela Lei 31/2012, podem servir de

fundamento a resolucéo do contrato de arrendamento.
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A resolucdo do contrato de arrendamento pode ser requerida a qualquer
momento, quer pelo arrendatario, quer pelo senhorio, nos termos gerais de direito, com
base no incumprimento de uma obrigacdo (artigo 1083.°, n.° 1 do CC). O n.° 2 do
preceito elenca casos especificos que podem servir de fundamento a resolucdo pelo
senhorio, quando pela sua gravidade ou consequéncias, tornem inexigivel a outra parte a
manutencdo do arrendamento. Trata-se de uma presuncdo de inexigibilidade que
culmina com o direito de resolucdo do contrato, atribuido ao senhorio. Assim, o0

senhorio podera, designadamente (ndo se trata aqui, no nosso entender, de um numerus

clausus mas antes de um leque exemplificativo de causas que, pela sua gravidade,
possam servir de fundamento a resolugdo do contrato — considerando o termo
designadamente e o contelldo do n.° 1 do mesmo preceito), resolver o contrato com
base, como ja referimos, na violacdo de regras de higiene, de sossego, de boa vizinhanca
ou de normas constantes do regulamento do condominio; na utilizacdo do prédio
contraria a lei, aos bons costumes ou & ordem publica; no uso do prédio para fim diverso
daquele a que se destina, ainda que a alteracdo do uso ndo implique maior desgaste ou
desvalorizacéo para o prédio; no ndo uso do locado por mais de um ano, salvo nalguns
casos; na cessao, total ou parcial, temporaria ou permanente, onerosa ou gratuita, do
gozo do prédio, quando ilicita, invalida ou ineficaz; na ndo realiza¢do pelo senhorio de
obras a que a este caibam, quando tal omissdo comprometa a habitabilidade do locado e
a aptidao deste para 0 uso previsto no contrato e no caso de ndo pagamento da renda ou
atraso no pagamento, nas condi¢cBes que examinaremos no proximo ponto deste

capitulo.

Ora, a resolucdo fundada numa das causas previstas no n.° 2 do artigo 1083.° do

CC é decretada nos termos da lei de processo.

Assim, havera que analisar-se, no caso concreto, se a causa que leva qualquer
uma das partes a querer resolver o contrato é grave o suficiente (ou ndo) para se tornar
inexigivel (ou ndo) a manuteng@o do contrato e assim ser motivo (ou nao) atendivel para
a resolucéo do contrato. A este proposito, parece-nos oportuno recordarmos um texto de
Jodo Manuel Goncalves Machado, onde escreve que “nem toda a violagdo do contrato
fundamenta o direito de resolugdo. [...] Assim, o critério da inexigibilidade funcionara

como complemento aos restantes motivos de resolu¢do, ndo s6 os enumerados nas
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alineas do artigo 1083.°, n.° 2, a titulo exemplificativo, mas quaisquer outros que

resultem da violagdo de deveres, contratuais ou legais, que vinculem as partes™.

H& que ter, contudo, em atencdo o facto de o senhorio ndo poder invocar 0s
fundamentos supra referidos ou outros que possam dar lugar a resolucdo do contrato, a
todo o tempo. Com efeito, reza o artigo 1085.°, n.s° 1 e 2 do CC, na redagéo dada pela
Lei 31/2012, que a resolucédo deve ser efetivada dentro do prazo de um ano a contar do
conhecimento do facto que lhe serve de fundamento, sob pena de caducidade, sendo
que, no caso de ndo pagamento da(s) renda(s) ou de atraso no pagamento, esse prazo €

reduzido para trés meses! Note-se que 0 prazo antigo era um prazo Unico de um ano.

30. DA RESOLUCAO DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO FUNDADA NA
FALTA DE PAGAMENTO E NO ATRASO NO PAGAMENTO EM ESPECIAL

Diz-se comumente que a falta de pagamento da(s) renda(s) é a mais importante
das causas de resolucéo do contrato de arrendamento urbano®. Pois que, constituindo o
dever de pagamento da renda a obrigacéo primeira do arrendatario, como ja referimos, €
natural que o seu ndo cumprimento tenha por consequéncia Ultima a resolucdo do

contrato.

Ora, na pratica forense, notou-se que os arrendatarios alegavam com alguma
frequéncia a impossibilidade do pagamento da renda. Contudo, nesses casos, O
pagamento ndo era verdadeiramente impossivel, havia antes uma dificuldade, por vezes
extrema, do arrendatario pagar a renda. Ndo havia, em consequéncia, lugar a aplicacédo
do artigo 790.° do CC nesses casos, relativo a impossibilidade objetiva do cumprimento.
Outros optavam antes por alegar a impossibilidade temporaria, resultante, por exemplo,
de uma situacdo temporéria de desemprego, tentando, desta forma, afastar a mora no

cumprimento, nos termos do artigo 792.%, n.° 1 do CC. Com efeito, de acordo com o

4 Vide Jodo Manuel Gongalves Machado, ob. cit., p. 328.

° Vide, a este respeito, José Machado, ob. cit., p. 326 e Laurinda Gemas, O Novo Quadro Legal Da
Resolugdo Do Contrato De Arrendamento Urbano, in Revista do CEJ, nimero especial, n.° 5, 2.°
semestre 2006, p. 83.
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preceito, se a impossibilidade for temporéaria, o devedor ndo responde pela mora no
cumprimento. Contudo, o n.° 2 do preceito é claro, ao consagrar que esta regra apenas
se aplica nos casos em que, atendendo a finalidade da obrigacao, se mantiver o interesse
do credor em manter o contrato. Ora, vejamos, 0 facto de o senhorio intentar uma agéo
de despejo contra o arrendatario é, salvo melhor entendimento, um sinal notério de que
ja ndo mantem interesse na manutencdo do contrato de arrendamento, razdo pela qual

esse fundamento n&o foi atendido pelos nossos tribunais.

No caso do arrendamento urbano, como ja referimos supra, existe uma norma
especifica que regula a matéria da resolugdo do contrato. Ora, além dos fundamentos
referidos no primeiro ponto do presente capitulo, ha outros fundamentos que podem
servir de base a resolucdo do contrato: o ndo pagamento da(s) renda(s) e, com a entrada

e vigor da Lei 31/2012, o atraso reiterado no pagamento da(s) renda(s).
E esta tematica que passamos a abordar.

O artigo 1083.°, n.° 3 do CC estabelecia, na sua antiga redacdo, que era
inexigivel ao senhorio a manutengdo do arrendamento em caso de mora superior a trés
meses no pagamento da renda, encargos ou despesas. A letra da lei era clara. Deixava de
ser exigivel ao senhorio manter o contrato de arrendamento no caso de mora no
pagamento superior a trés meses. Significava isto que ndo se exigia de forma nenhuma
que houvesse trés rendas em atraso. Tal exigéncia seria, pois, demasiado gravosa para o
senhorio. A lei, ao referir-se ao pagamento “da renda”, no singular, ndo dava lugar a
possiveis davidas: bastava o atraso no pagamento de uma renda superior a trés meses

para que o senhorio pudesse proceder a resolucdo do contrato.

Dito de outra forma, a mora ndo tinha que se ser reiterada por trés meses, ou
seja, a inexigibilidade da manutencdo do contrato podia dever-se a um atraso que

dissesse respeito a uma unica renda, prolongado por trés meses. Exigir o atraso no

pagamento de trés rendas seria, pois, como ja referimos atras, demasiado gravoso para o

senhorio.

Desta feita, subscrevemos os termos certeiros de Gravato Morais, o qual

escreveu que o “decurso do prazo de trés meses gera imediata e automaticamente, por
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via da lei, a faculdade do exercicio de tal direito pelo senhorio”®, sem haver necessidade

de valoracdo e apreciacdo pelos juizes do caso concreto. Ainda no entendimento de

Gravato Morais’ e de José Manuel Goncalves Machado®, ao qual aderimos, o prazo de
trés meses era tido como demasiadamente extenso, ndo se justificando ao abrigo do

regime entdo em vigor e sendo demasiado gravoso para o senhorio.

Ora, neste caso especifico, de mora superior a trés meses no pagamento da(s)
renda(s), a resolucdo operava por comunicacdo a contraparte, onde fundadamente se
invocava a obrigacdo incumprida, nos termos do artigo 1084.°, n.° 1 do CC, na sua
anterior redacéo e artigos 9.° e seguintes do NRAU. Cabe ainda salientar que, ao abrigo
da lei antiga, a resolucdo, quando operada por comunicagdo a contraparte e fundada na
falta de pagamento, ficava sem efeito se o arrendatario pusesse fim a mora no prazo de

trés meses (n.° 3 do artigo 1084.° do CC, na sua antiga redacao).

Contudo, como ja frisamos por diversas vezes, a Lei 31/2012 veio alterar o
regime do arrendamento urbano, nomeadamente na parte da atualizacdo das rendas e na
parte que é objeto na nossa dissertacdo: a da resolucdo do contrato fundada no néo
pagamento (ou atraso no pagamento — novidade introduzida pela Lei 31/2012) da(s)
renda(s). Com efeito, a matéria constante dos artigos 1083.° e 1084.° do CC e dos
artigos 9.° e seguintes do NRAU sofreu significativas alteraces, com vista a um dos
principais objetivos fixados pelo diploma legal, a saber, a dinamizacdo do mercado de
arrendamento e célere recolocacdo dos prédios no mercado de arrendamento. A Lei
31/2012 agilizou, com efeito, o processo de resolucdo do contrato de arrendamento,
quer este seja operado por comunicacdo a contraparte ou acionado pela via judicial,

nomeadamente através da competente acao de despejo.

Passamos a analisar as principais alteragdes introduzidas pela Lei 31/2012, nesta

matéria.

Com a entrada em vigor da nova lei, 0 prazo exigido ao senhorio para poder
proceder a resolucdo do contrato de arrendamento atraves de comunicagdo a

contraparte, ou seja, atraves da via extrajudicial, foi reduzido, passando de trés para dois

® Vide Gravato Morais, ob. cit., p. 121.
" 1dem, p 52.
8 |dem, p. 329.
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meses. Com efeito, ao abrigo da nova lei, passa a ser inexigivel ao senhorio a
manutencdo do contrato em caso de mora igual ou superior a dois meses no pagamento
da renda e encargos e despesas quando corram por conta do arrendatario. Esta norma
reveste, no entendimento de José Machado, um certo “grau de especialidade”, em
relacdo ao n.° 2 do preceito, na medida em que, neste caso, o simples decurso do prazo é
suficiente para se presumir a gravidade do incumprimento®. Concordamos com tal

afirmacéo.

Com efeito, ao passo que no n.° 2 do preceito estdo estabelecidos casos cuja
gravidade e consequéncias devem ser analisadas concretamente, para a posterior
determinacdo de se a manutencdo do contrato se torna inexigivel ou ndo, com as
consequéncias que dessa determinacdo advém, nos n.%s 3 e 4 do preceito a analise do
caso concreto, para posterior determinagéo da inexigibilidade ou ndo da manutengéo do
contrato, é escusada, ou melhor, indtil, porque, nesses casos, a inexigibilidade da
manutencdo do contrato presume-se pelo simples facto de se verificar mora ou atraso no
pagamento, nas estritas condi¢fes previstas nos n.°s 3 e 4 do artigo 1083.° do CC.

Nestes casos, ndo ha necessidade de ponderacgdo da gravidade do incumprimento.

Mais, o legislador decidiu ndo integrar os fundamentos constantes nos n.s 3 e 4
do artigo no leque previsto no n.° 2 do mesmo artigo por uma razdo 6bvia: a resolucéo
operada com os fundamentos previstos no n.° 2 do preceito € decretada nos termos da
lei de processo, ao passo que a resolucdo operada com os fundamentos previstos no n.°

3 do preceito é operada por meio de comunicagdo a contraparte!

Porém, a nova lei vai mais longe ainda, consagrando que, doravante e engquanto
a lei assim o determinar, também ndo sera exigivel ao senhorio manter o contrato no
caso de o arrendatario se constituir em mora superior a oito dias no pagamento da renda,
por mais de quatro vezes num periodo de doze meses, com referéncia a cada contrato,
quer os atrasos sejam seguidos ou interpolados. Esta € uma novidade introduzida pela
Lei 31/2012. Tambem ao abrigo da nova lei, nestes dois casos especificos, a resolucéo
opera por comunicacdo a contraparte, onde fundadamente se invoque a obrigacéo

incumprida.

® Vide José Machado, ob. cit., p. 329.
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Outra alteracdo introduzida pela Lei 31/2012 reporta-se ao prazo durante o qual
o arrendatério pode por fim ao procedimento que leva a resolugdo extrajudicial do
contrato de arrendamento. Com efeito, ao abrigo do n.° 3 do artigo 1084.° do CC, na
redacdo dada pela nova lei, a resolucdo, fundada na falta de pagamento da renda (e
despesas e encargo quando corram por conta do arrendatario) e operada por
comunicacao, pelo senhorio, fica sem efeito se o arrendatério puser fim a mora no prazo
de um més. De realcar que este prazo sofreu uma clara diminuigdo. De frisar também
que o arrendatario podera, porém, apenas fazer uso desta faculdade uma Unica vez, com

referéncia a cada contrato (n.° 4 do preceito).

Ora, 0 atual prazo de dois meses, que permite ao senhorio resolver o contrato por
comunicacdo a contraparte, comeca a contar, no nosso entender, a partir do dia
imediatamente posterior ao dia do vencimento da obrigacéo e ndo depois de decorrido o
prazo legal de oito dias consagrado no n.° 2 do artigo 1041.° do CC. Com efeito, na
nossa opinido, o prazo legal de oito dias acima referido apenas releva para efeitos de
eventual cessacdo do direito a indemnizacdo ou a resolucdo pelo senhorio, nas
condicBes previstas, para evitar consequéncias desnecessarias (pela sua gravidade)
devidas a um pequeno atraso no pagamento de uma prestacdo que, pela sua natureza, é
periddica. No mesmo sentido se pronuncia Gravato Morais, ao estabelecer que o dito

prazo comega a correr a partir da mora juridicamente no relevante'®.

Como ja foi referenciado, a exigéncia dos atuais dois meses de mora no
incumprimento do pagamento da renda apenas é feita no caso de o senhorio querer
resolver o contrato por comunicacdo a contraparte. Com efeito, o senhorio podera
sempre abrir mdo da via judicial quando o arrendatario ndo cumpra com as suas
obrigacBes, maxime, € sustentavel que, pela prépria importancia do dever de pagamento
da renda e pelas consequéncias que 0 ndo pagamento possa acarretar na pratica, o
senhorio possa propor uma ac¢do judicial contra o arrendatério que falte ao pagamento
de uma renda e cujo atraso no pagamento seja inferior a dois meses. E essencial

perceber esta distingdo e a doutrina parece ser, nesta matéria, unanime.

Ora, esta Ultima nota leva-nos a colocagdo das seguintes questfes: com estas

disposicdes legais, previstas no artigo 1083.%, n.° 3 e 4 e no artigo 1084.°, n° 2, ambos do

10 Vide Gravato Morais, ob. cit., p. 120.
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CC, estara o legislador a afastar a via judicial no caso de mora do arrendatario igual ou
superior a dois meses e/ou de mora superior a oito dias, por mais de quatro vezes num
periodo de doze meses, nas condigdes que referimos acima? Dito de outra forma, deixa
0 senhorio de poder recorrer a via judicial nesses casos? Podendo apenas socorrer-se da

via extrajudicial?

No nosso entender, atendendo a imperatividade da norma prevista no n.° 2 do
artigo 1084.° do CC e a uma questao de logica, estando em causa a mora do arrendatario
igual ou superior a dois meses e/ou a mora superior a oito dias, por mais de quatro vezes
num periodo de doze meses, nas condi¢Bes que acima referimos, a resolucdo devera ser

operada por comunicacao, afastando-se a via judicial nestes casos.

Com efeito, para além da norma supra citada referir claramente que a resolucéo
fundada nas causas acima descritas opera por comunicacdo, também € evidente que
quem possa recorrer a via extrajudicial para fazer valer um direito ndo tera interesse em
recorrer & via judicial, bem mais morosa e cara, para fazer valer o mesmo direito. N&o
havera, pois, interesse em agir judicialmente quando se possa recorrer a via

extrajudicial. Varios autores apontam no mesmo sentido.

Assim, somos de concluir que a falta de pagamento da renda tanto podera ser
fundamento para se acionar a via judicial como a via extrajudicial, ndo a servindo

contudo na mesma medida.

31. DA RESOLUCAO POR COMUNICACAO A CONTRAPARTE

No passado, ndo era admitida a resolucdo do contrato de arrendamento operada
através de comunicacdo ao arrendatdrio do incumprimento do pagamento da renda
devida. Com efeito, apenas se podia proceder a resolucdo do contrato de arrendamento
por ndo pagamento da(s) renda(s) interpondo a competente acdo declarativa de despejo,
ou seja, recorrendo a via judicial. Recentemente, o panorama modificou-se, no sentido
de agilizar os despejos, admitindo a possibilidade de uma resolucdo extrajudicial do

contrato de arrendamento. Resolugéo esta operada por comunicacao ao arrendatario.
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O artigo 15.°, n.° 1 do NRAU, na sua versdo anterior, estatuia que em caso de
resolucdo do contrato de arrendamento por comunicagdo ao arrendatario, o contrato de
arrendamento, quando acompanhado do comprovativo da comunicagdo que referimos
acima, podia servir de base a execucgdo para entrega de coisa certa, quando o local ndo
fosse desocupado na data devida por lei ou convencdo inter partes. No mesmo sentido,
0 n° 2 do mesmo preceito, redundantemente, consagrava que 0 contrato de
arrendamento era titulo executivo para a acdo de pagamento de renda quando fosse

acompanhado do comprovativo de comunicacdo ao arrendatario do montante em divida.

Hoje, com a entrada em vigor da Lei 31/2012, a regra ndo mudou. Com efeito,
da letra da lei da alinea e) do n° 2 do artigo 15.° do NRAU, retiramos que,
independentemente do fim a que se destina, apenas podem servir de base ao
procedimento especial de despejo (doravante PED), no caso de resolugdo por
comunicacdo, o0 contrato de arrendamento, acompanhado do comprovativo da

comunicacdo referida no n.° 2 do artigo 1084.° do CC, a qual ja fizemos alusao supra.

Com o intuito de melhor descortinar esse modus operandi, passamos a analisar
com mais pormenor a dita figura da comunicacdo. A que critérios deve a comunicagédo
obedecer para ser eficaz? Quando se considera a comunicagdo devidamente realizada?
Vamos responder a estas questdes, tentando, na medida do possivel, contrapor o NRAU

na sua antiga e nova versao.

Em primeiro lugar, repetimos que a comunicagdo deve fundadamente invocar a
obrigacdo incumprida (artigo 1084.%, n.° 2 do CC). No entendimento de Gravato Morais,
a comunicacdo deve conter ainda o contrato de arrendamento incumprido, a
identificacdo das partes contratantes, a data em que ocorreu a mora no pagamento da

renda e o nimero de rendas em atraso'.
31.1 — Da forma da comunicacgao

Por razbes Obvias de seguranca juridica, a dita comunicacdo deve respeitar
requisitos, ndo s6 formais, como também substanciais. O n.° 1 do artigo 9.° do NRAU
consagra que, salvo disposi¢cdo em contrario, as comunicacfes legalmente exigiveis

inter partes relativas & cessagdo do contrato devem ser realizadas mediante escrito

11 Vide Gravato Morais, ob. cit., p. 75.
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assinado pelo declarante, neste caso, pelo senhorio, e remetido por carta registada com
aviso de rececdo. A comunicacdo devera ser remetida para o local arrendado, salvo
indicacdo escrita do(s) arrendatéario(s) em contrério e devera conter o enderego completo
de quem a subscreve. Caso haja alteracdes de morada, estas deverdo ser mutuamente
comunicadas. A comunicacao escrita e assinada pode ainda ser entregue em méao ao
arrendatario. Contudo, neste caso, o destinatario da comunicacéo devera apor em copia

a sua assinatura, com nota de recegéo.

Ao abrigo no NRAU, na sua redagéo anterior, estipulava-se que a comunicagéo
pelo senhorio, destinada a cessacao do contrato por resolugdo no caso de mora superior
a trés meses devia ser efetuada mediante notificacdo avulsa ou mediante contacto
pessoal de advogado, solicitador ou solicitador de execucdo, sendo que, neste Ultimo
caso, a comunicacgéo devia ser feita na pessoa do notificando, com entrega de duplicado
da comunicacdo e copia dos documentos que a acompanhavam e o destinatario devia

assinar o original.

Com a entrada em vigor da Lei 31/2012, o panorama muda, como ja referimos.
Para aléem dos fundamentos para a resolucdo extrajudicial do contrato terem sido
alterados, como ja frisamos em sede oportuna, a nova lei acrescenta uma nova forma de
comunicacdo a contraparte. Com efeito, com a entrada em vigor da nova lei, a
comunicacdo passa a também poder ser efetuada por via de escrito assinado e remetido
pelo senhorio, nos casos em que o contrato tenha sido celebrado por escrito e nele se

tenha convencionado o domicilio!

Esta é uma inovacdo da nova lei, importantissima, que permitirad, como veremos
mais tarde, facilitar a efetivacdo da comunicacdo, para os devidos efeitos. No caso de
comunicacdo feita nestes termos, sera ainda inoponivel ao senhorio qualquer alteracdo
do local, salvo se tiver autorizado a modificacdo (artigo 9.°, n.° 7, alinea ¢) do NRAU,

na sua nova redacao).
31.2 — Da legitimidade

Relativamente a legitimidade ativa, cabe ao senhorio a realizacdo da
comunicagdo. Havendo pluralidade de senhorios, as comunicacGes devem, em regra e

sob pena de ineficacia, ser subscrita por todos, ou por quem a todos represente (artigo
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11.° n. 1 do NRAU). Quanto a legitimidade passiva, as comunicacfes devem ser
dirigidas ao arrendatéario. Caso haja pluralidade de arrendatarios, as comunicagdes
devem ser dirigida, em regra e ndo havendo indiciacdo das partes em contrario, ao que

figurar em primeiro lugar no contrato (artigo 11.°, n.° 3 do NRAU).

Caso o local arrendado constituir casa de morada de familia, a comunicacéao
deverd ser dirigida a cada um dos cbnjuges. Quanto a eventuais comunicacGes dos
conjuges arrendatarios, estas poderdo, em regra, ser subscritas por ambos ou por um sé
dos conjuges (artigo 12.° do NRAU).

31.3- Quando se considera realizada a comunicacao

Esta matéria vem regulada no artigo 10.° do NRAU. Nos termos do preceito, a
comunicacéo escrita assinada pelo senhorio e remetida por carta registada com aviso de
rececdo considera-se realizada sem prejuizo de ser devolvida por o arrendatario se ter
recusado a recebé-la ou ndo a ter levantado no prazo previsto no regulamento dos
Servigos postais ou ainda que o0 aviso de rececdo tenha sido assinado por pessoa diversa
do arrendatério. Esta norma manteve-se com a entrada em vigor da nova lei. Contudo,

existem excecOes a esta regra, e estas sim foram alvo de alteragdes.

Na sua redacdo antiga, o n.° 2 do preceito estatuia que quando as cartas
integrassem ou constituissem titulo executivo para despejo, ndo seria aplicavel a regra
que acabamos de referir. Pois, nesses casos, para que a comunicagdo se considerasse
realizada, o senhorio tinha a obrigacdo de remeter nova carta registada com aviso de
rececdo apos trinta a sessenta dias sobre a data do envio da primeira carta. S6 depois do
envio da uma segunda carta é que era possivel a comunicacdo considerar-se realizada.
Ainda assim, caso a nova comunicacdo também viesse devolvida, esta apenas se

considerava efetuada no décimo dia posterior ao do seu envio.

Com a entrada em vigor na Lei 31/2012, a excecdo a regra acabada de referir
mantém a mesma ratio, embora com algumas alteraces. Com efeito, nos casos em que
a comunicacéo integre titulo para pagamento de rendas, encargos ou despesas ou possa
servir de base, desta vez, ao PED, a comunicagao apenas se considera realizada depois
de o senhorio enviar uma segunda carta registada com aviso de rece¢do apds trinta a

sessenta dias sobre a data de envio da primeira carta, sendo que, como ja acontecia antes
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da entrada em vigor da nova lei, mesmo que a segunda carta volte devolvida, a
comunicacdo considera-se efetuada no décimo dia posterior ao do seu envio. Neste
ponto, a lei ndo sofreu alteracOes significativas.

A parte em que a nova lei inovou foi na que se reporta ao caso de haver um

domicilio convencionado. Com efeito, legalmente consagrada a hipotese de as partes

poderem fixar um domicilio nas préprias clausulas do contrato de arrendamento, o
legislador optou por fixar um regime especifico para este caso. Assim, excecionalmente,
quando houver um domicilio convencionado no contrato de arrendamento, aplicar-se-a
a regra geral prevista no n.° 1 do artigo 10.° do NRAU, ora em analise. Noutros termos,
havendo domicilio convencionado no contrato, a comunicacdo considera-se realizada
ainda gque a primeira carta enviada tenha sido devolvida ou que o aviso de rececdo tenha
sido assinado por pessoa diversa do arrendatario, o que facilitou, em muito, a vida dos
senhorios! Note-se, pois, que esta medida é largamente favordvel aos senhorios,

nomeadamente em termos de celeridade do procedimento extrajudicial.

O preceito, na sua nova redacao, vai mais longe ainda e vem colmatar uma
lacuna que existia, no nosso entender, no anterior regime. Com efeito, com a entrada em
vigor da Lei 31/2012, sdo estatuidas regras para o caso da comunicacdo ser efetuada
mediante notificacdo avulsa ou contacto pessoal de advogado, solicitador ou solicitador
de execucdo. Como ja referimos, nestes casos, a comunicacdo deve ser feita na pessoa
do notificando, com entrega de duplicado da comunicacdo e copia dos documentos que
a acompanhem, devendo o notificando assinar o original. Ora, 0 n.° 5 do artigo 10.° do
NRAU, na sua nova redacdo, veio especificar que, nestes casos, se 0 notificando se
recusar a assinar o original ou a receber o duplicado da comunicacdo e cépia dos
documentos que a acompanhem, o advogado, solicitador ou solicitador de execucdo
deve lavrar nota do incidente. Nesta situagdo, a comunicagédo considera-se realizada no

préprio dia da ocorréncia.

Por outro lado, e estando sempre no ambito da comunicacdo feita mediante
notificacdo avulsa ou contacto pessoal, a nova lei acrescentou ainda outra hipotese. No
caso de ndo ser possivel a localizagdo do destinatario da comunicagdo, o senhorio

devera remeter carta registada com aviso de rece¢do para o local arrendado, apos trinta a
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sessenta dias sobre a data em que o destinatario ndo foi localizado. Nesta situacdo, a

comunicagdo considera-se realizada no décimo dia posterior ao do seu envio.

No nosso entendimento, as alteracOes a este preceito, introduzidas pela Lei
31/2012, foram felizes. Com efeito, permitiram uma maior distincdo das regras
aplicaveis ao momento em que a comunicacgdo se considera realizada, determinadas em
funcdo do método de comunicacdo utilizado no caso concreto. Mais ainda, repetimos
que a fixacdo legal da possibilidade de as partes poderem convencionar um domicilio
convencional foi extremamente feliz, na medida em que permitira ndo s6 acelerar o
procedimento extrajudicial, como também levard a um aumento da confianga do
senhorio na contratacdo, agilizando, consequentemente, o mercado de arrendamento.
Com efeito, parece-nos que era demasiado gravoso exigir ao senhorio o envio de duas
cartas registadas, devendo, pelo meio, aguardar no minimo trinta dias para o envio da
segunda carta e, no final, aguardar mais dez dias para a comunicacdo se considerar
realizada. Era um procedimento demasiado vagaroso. A nova lei veio “refrescar” todo

este processo.

32. DA RESOLUCAO JUDICIAL DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO

32.1 — Da ac¢ao de despejo

“Agora qualquer causa serve para despejar o arrendatario? "*?

O despejo € uma acdo que se destina a fazer cessar a situacdo juridica do
arrendamento, sempre que a lei imponha o recurso a via judicial para promover tal
cessacdo (artigo 55.° n.° 1 do RAU e artigo 14.° do NRAU, na redacdo dada pela lei
6/2006) devendo a entrega ser realizada com a casa livre de pessoas e das coisas que a

recheavam, no estado de conservagdo em que fora arrendada.

12 /ide Mario frota, Das Causas Tipicas De Ontem As Causas Atipicas De Hoje Para O Despejo Do

Locatério, ob. cit., p.14.
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Na definicdo proposta por Ana Prata, a acdo de despejo é o remédio processual
adequado para recuperar a posse do imovel locado, quando o inquilino ndo cumpra a
obrigacdo da sua entrega no momento devido. Assim, 0 despejo consiste no
“desalojamento for¢ado dos prédios que ocupam os arrendatarios € a agdo tendente a tal

fim”13

Ora, acerca do despejo, destacamos a posicao defendida por Eliseu Figueira.
Segundo o autor, os despejos deveriam ser abolidos. Assim, explica o autor, havendo
um comportamento lesivo por parte do arrendatario, como por exemplo, a falta de
pagamento da(s) renda(s), deveriam ser aplicadas medidas de natureza penal e ndo
acOes civeis de despejo’*. Nds refutamos inteiramente a posicdo defendida, até porque,
como é consabido, as pessoas ndo podem ser privadas da sua liberdade com fundamento

na contracdo de dividas... Seria, alias, chegar ao extremo e inconstitucional.

Na vigéncia do Cadigo de 1939, consagrava o artigo 977.° que a acdo de despejo
era 0 meio proprio para fazer cessar imediatamente o arrendamento por qualquer
fundamento que desse ao senhorio esse direito e para pedir a rescisdo do contrato de
arrendamento por infracdo das clausulas contratuais. Ora, uma vez notificado, o
inquilino devia tomar posicdo quanto a aceitacdo ou ndo do despejo. Em caso de
aceitacdo, chegado ao termo do contrato, se o inquilino ndo deixasse o locado
arrendado, era ordenada passagem de mandado de despejo, nos termos do artigo 986.°
do CPC de 1939. Em caso de ndo-aceitacdo, o senhorio decidia se avang¢ava ou nao com
a acdo de despejo, nos termos do artigo 976.° do CPC de 1939. Neste caso, a data da
acdo de despejo considerava-se retrotraida a data da notificacdo. O siléncio do inquilino
implicava a aceitagdo do “despedimento”. Nos termos do CPC, na redagdo dada pelo
D.L. n.° 44,129, de 28 de Dezembro de 1961, retiramos que o arrendatario também

devia ser interpelado para declarar se aceitava ou nao o “despedimento”.

Também € de frisar que antes da entrada em vigor do RAU, a acdo de despejo
revestia natureza de processo especial misto, iniciado numa fase declarativa, a qual se
seguia, se necessario fosse, uma fase executiva, operada através do chamado mandado

de despejo, como veremos de seguida. Na fase declarativa, havia uma tentativa inicial

13 Vide Ana Prata, Dicionario Juridico, ob. cit., p. 481.

14 Vide Eliseu Figueira, A Constituicdo e o Direito De Habitacéo, ob. cit., p. 106.

131



Da Resolucdo do Contrato de Arrendamento — Falta de Pagamento e Atraso no Pagamento

de conciliacdo. N&@o havendo conciliagdo entre as partes, iniciava-se a fase dos

articulados et ainsi de suite...

Com a entrada e vigor do RAU, em 1990, a fase declarativa da acdo de despejo
passa a adotar a natureza de processo comum. Assim, consagrava o n.° 1 do artigo 56.°
do RAU que a acdo de despejo, na sua fase declarativa, seguia a tramitacdo do processo
comum, sendo que era permitido ao autor requerer, junto do pedido de despejo, a
condenacdo do réu no pagamento das rendas ou de indemnizacao (n.° 2 do preceito). Da
mesma forma, o réu podia, ao contestar, deduzir em reconvencdo o seu direito a
benfeitorias ou a uma indemnizacéo (n.° 3 do preceito). Quanto a fase executiva, esta

era inserida nos autos e ndo apensada ao processo.

O senhorio podia ainda, em fase executiva, requerer, ao abrigo do artigo 59.° do
NRAU, que fosse emitido um mandado de despejo, quando o arrendatéario ndo tivesse
entregue o prédio na data fixada na sentenca (n.° 1 do preceito). No caso de existir
mandado de despejo, seguia-se de imediato a entrega do locado arrendado, com a
particularidade de o despejo poder ser executado perante qualquer pessoa que se
encontrasse no prédio e ndo apenas contra o arrendatario, exceto se, obviamente, o
detentor do prédio exibisse um documento legitimando a detencdo (ou ocupacdo) do

prédio.

Ponto discutido e controverso na jurisprudéncia era o de determinar se, apés a
entrega do locado, o executado poderia vir a defender-se por embargo. Na acecdo de
Alberto Reis, a resposta é negativa. Em sentido contrario se pronunciaram Anselmo de

Castro, Teixeira de Sousa, Amancio Ferreira e José Lebre de Freitas®®.

Posteriormente, com a entrada em vigor do NRAU, na redacdo dada pela Lei
6/2006, a acdo de despejo conserva a sua natureza de processo comum (artigo 14.°, n.° 1
do NRAU). Contudo, o diploma deixa de referir expressamente a admissibilidade de
reconvencdo fundada em benfeitorias e no direito do arrendatario a ser indemnizado,
bem como a admissibilidade de cumulagdo do pedido de despejo com o pedido de

pagamento da(s) renda(s) ou indemnizacgdo. Contudo, estando consagrado que a acéo de

15 A este respeito vide José Lebre de Freitas, A Nova Acgdo de Despejo, in Themis, X, 15, 2008, p. 76.
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despejo seguiria a forma de processo comum, tornavam-se desnecessarias mencoes

explicitas nesse sentido®.
32.2 — Da competéncia
4.2.1 — Da competéncia em razéo do territdrio

Nos termos do artigo 70.%, n.° 1 do novo CPC, que corresponde ao artigo 73.° do
CPC de 1961, as acdes de despejo devem ser propostas no tribunal da situacao dos bens,

ou seja, do prédio.
4.2.2 — Da competéncia em razdo do valor da causa

Na vigéncia do Cddigo de 1939, o valor da acdo correspondia (i) ao valor da
renda mensal quando o contrato fosse celebrado por periodo ndo superior ou igual a um
més, (ii) ao valor da renda semestral (seis meses) quando celebrado por periodo superior
a um més mas inferior ou igual a seis meses ou (iii) ao valor da renda anual, quando

celebrado por periodo superior a seis meses (artigo 311.° do diploma).

Mais tarde, o CPC ¢ alterado e passa a consagrar que, na acdes de despejo, 0
valor da causa é o da renda anual, acrescido das rendas em divida e da indemnizacéao

requerida (artigo 307.° do diploma).

Hoje, estatui o artigo 298.%, n.° 1 do novo CPC, que corresponde ao artigo 307.°
do CPC de 1961, que nas acOes de despejo, o valor da causa é o de dois anos e meio de
renda, acrescido do valor das rendas em divida ou do valor da indemnizagdo requerida,
consoante o que for superior. Assim, a acdo de despejo seguird a forma de processo

comum ordinario ou sumario, dependendo do valor da causa.
32.3 — Do pedido

Nos termos do artigo 557.° do novo CPC, que corresponde ao artigo 472.° do
CPC de 1961, estando em causa prestacGes de natureza periodica, como a renda, se 0
devedor deixar de pagar, podem compreender-se no pedido e na condenacdo tanto as

prestacbes ja vencidas como as que se vencerem enquanto subsistir a obrigacéo,

16 Acerca dos pressupostos da acdo declarativa e executiva na acéo de despejo, vide José Lebre de Freitas,

A Nova Accéo de Despejo, in Themis, X, 15, 2008, p. 77 e seguintes.
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podendo ainda pedir-se a condenacdo em prestaces futuras quando se pretenda o
despejo de um prédio no momento em que findar o arrendamento, bem como nos casos
semelhantes em que a falta de titulo executivo na data do vencimento da prestacdo possa

causar grave prejuizo ao credor.

A matéria da execucdo para entrega de coisa imdvel vem regulada nos termos
dos artigos 862.° a 866.° do novo CPC e a penhora de bens imdveis nos termos dos
artigos 755.° a 763.°, também do novo CPC. Contudo, ndo nos vamos alongar sobre este
tema, fazendo apenas referéncia as normais legais aplicaveis, para as quais remetemos,
uma vez que a presente dissertacao é elaborada no &mbito do mestrado com mencao em

direito civil e ndo em direito processual civil.

Em 2012, com a entrada em vigor da nova lei, é criado o procedimento especial
de despejo, ao qual ja fizemos referéncia neste capitulo. Nos termos do artigo 15.°, n. 1
do NRAU, na redacdo dada pela Lei 31/2012, o PED ¢ definido como sendo “um meio
processual que se destina a efetivar a cessacdo do arrendamento, independentemente do
fim a que se destina, quando o arrendatario ndo desocupe o locado na data prevista na
lei ou na data fixada por convengao entre as partes”. Este procedimento e a criagdo do
Balcdo Nacional de Arrendamento (doravante BNA) foram inovagdes introduzidas pela
Lei 31/2012, as quais fardo objeto de estudo no sétimo e Gltimo capitulo da nossa
dissertacdo pelo que, por agora, limitar-nos-emos a fazer esta brevissima referéncia a

existéncia dessas (novas) figuras.

33. DO VENCIMENTO DAS RENDAS NA PENDENCIA DA ACAO DE
DESPEJO

Nos termos do artigo 979.° do CPC de 1939, o facto de o réu deixar de pagar as
rendas vencidas na pendéncia da acdo era fundamento para o autor poder requerer que
se procedesse ao despejo imediato. Ora, ouvido o arrendatario, se este ndo provasse, por
documento, que tinha efetuado o pagamento em falta ou o seu depdsito, era
imediatamente ordenado o despejo. Porém, quando estivesse em causa um prédio

urbano, o réu podia obstar ao despejo imediato requerido com fundamento no nao
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pagamento ou no nao depdsito, quando provasse que, mesmo fora do prazo, pagou ou

depositou definitivamente o montante devido, embora sem ter notificado o senhorio.

Na vigéncia do RAU, a regra era basicamente a mesma. Com efeito, estatuia o
artigo 58.° do D.L. n.° 321-B/90, de 15 de Outubro, que na pendéncia da acdo de
despejo, as rendas vencidas tinham de ser pagas ou depositadas nos termos gerais, sendo
que o senhorio podia requerer o despejo imediato caso a obrigacdo acabada de referir
ndo fosse cumprida. Porém, tal como acontecia j& no dominio do CPC de 1939, o
arrendatario réu devia ser ouvido. Ora, o direito de pedir o despejo imediato com base
no ndo pagamento ou ndo deposito dos montantes devidos caducava se o arrendatario
pagasse ou depositasse as rendas em mora e fizesse prova desse pagamento ou depdsito
antes do termo do prazo para a sua resposta. Neste caso, o arrendatario era condenado
nas custas do incidente e nas despesas de levantamento do depdsito, que eram contadas
a final.

Com a entrada em vigor do NRAU, séo introduzidas algumas alteracdes nesta
matéria. Ao abrigo do n.° 3 do artigo 14.° do diploma, as rendas vencidas continuam a
dever ser pagas ou depositadas na pendéncia da acdo de despejo. Ora, se 0 arrendatario
ndo pagasse ou depositasse 0s montantes devidos por um periodo superior a trés meses,
era notificado para, no prazo de dez dias, proceder ao pagamento ou depésito do
montante em mora, acrescido do montante de indemnizacdo devida de 50%, que ja
referimos em diversos momentos, devendo ainda juntar as provas aos autos. Neste caso,
o arrendatario também era condenado nas custas do incidente e nas despesas de
levantamento do depdsito, que eram contadas a final.

A inovacdo introduzida pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, é a referéncia
expressa a acao executiva comum para entrega de coisa certa, acabando com a figura do
mandado de despejo. Com efeito, reza o n.° 5 do preceito acima referido que o
incumprimento por parte do arrendatario, no prazo concedido, oferecia ao senhorio o
direito de poder pedir certiddo dos autos relativa ao incumprimento, a qual constituia
titulo executivo para efeitos de despejo do local arrendando, na forma de processo
executivo comum para entrega de coisa certa, acabando com a figura juridica do

mandado, como veremos no proximo ponto.
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Hoje, o artigo 14.° do NRAU, com a redagdo dada pela lei 31/2012, renova 0s
procedimentos, com o intuito de impulsionar a efetivacdo dos despejos, de forma a
dinamizar o mercado de arrendamento. Com efeito, com a entrada em vigor da dita lei,
passa a ser exigida apenas a mora de dois meses apenas no pagamento da renda para que
0 PED possa ser acionado. De facto, reza o n.° 4 do preceito que se 0s montantes
devidos ndo forem pagos ou depositados por periodo igual ou superior a dois meses, 0
arrendatario € notificado para, no prazo de dez dias, proceder ao pagamento ou depdsito
dos montantes em falta, acrescido da indemnizacéo devida e fazer prova do pagamento
ou deposito. Ora, em caso de incumprimento, o senhorio pode requerer o despejo
imediato, aplicando-se, com as necessarias adaptacfes as normas relativas ao PED, que
vai ser objeto de estudo no sétimo e Gltimo capitulo da nossa dissertacao.

34. DO MANDADO DE DESPEJO

A matéria relativa ao mandado de despejo estava prevista, no RAU, nos artigos
59.9 relativo ao mandado de despejo, e 60.°, relativo aos casos em que a execugdo do
mandado era sustada.

Porém, o NRAU veio por fim a figura do mandado de despejo, instituindo, em
substituicdo, a execuc¢do para entrega do local arrendado (artigo 15.° do NRAU e artigo
930-A e seguintes do CPC), sendo que a execucdo para entrega de imdvel arrendado é

uma modalidade da acdo executiva para entrega de coisa certa.
Mas o que era 0 mandado de despejo?

Nos termos do CPC de 1961, retirava-se da leitura dos artigos 985.° a 990.° que,
uma vez o despejo ordenado, se 0 arrendatario ndo entregasse o prédio despejado na
data fixada na sentenca, o senhorio podia requerer que se passasse mandado para a
execucdo do despejo. Os meios necessarios para a remocdo, transporte e deposito de
imdveis e objetos que fossem encontrados eram postos a disposi¢do pelo requerente.
Nos casos em que se revelasse necessario proceder ao arrombamento das portas ou

vencer resisténcias materiais, podiam os funcionarios encarregados de executar 0s
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mandados solicitar a intervencdo das autoridades publicas e administrativas. Nestes
casos, 0 despejo era efetivado com a presenca das referidas autoridades e era de seguida
lavrado auto da ocorréncia. Em caso de sustacdo do despejo, o detentor tinha que, no
prazo de cinco dias, requerer que se confirmasse a suspensdo do despejo, sob pena de
execucdo imediata do mandado. A seguir, 0 Juiz, depois de ouvir o senhorio, decidia

sumariamente da manutencdo da suspenséo ou da execucdo do mandado.

Também nos casos em que o senhorio despedia por notificacdo o inquilino e que
este aceitava o despedimento, ou vice-versa, assim cCOmoO nOS €asos em que O
arrendatario colocasse escritos e que o senhorio lavrasse auto de verificacdo desse facto,
o0 senhorio podia requerer, com base na notificacdo ou no auto, que se passasse mandado
de despejo se o arrendatario ndo lhe entregasse o prédio despejado no termo do contrato

de arrendamento ou no prazo de cinco dias.

Uma vez o despejo efetuado, se a decisdo que o decretou fosse revogada ou se se
apurasse que, por qualquer motivo, o arrendatério tinha direito a reocupar o prédio, o
mesmo podia requerer, no prazo de trinta dias, a contar da entrada do processo no
tribunal de primeira instancia (quando a revogacdo tiver sido pronunciada em tribunal
superior) ou do transito em julgado da decisdo revogatoria (quando esta houver sido
proferida no préprio tribunal de primeira instancia), que se passasse mandado no sentido

da reocupacéo do imdvel.
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35. DA NECESSIDADE DE UMA REFORMA DO ARRENDAMENTO URBANO

A recente crise do mercado de construgdo e do mercado imobiliario levaram a
uma crescente procura do arrendamento urbano. Com efeito, a reforma do arrendamento
urbano de 2006 ndo logrou dar uma resposta suficiente, a varios niveis, aos senhorios e
aos proprietéarios, de forma a dinamizar o mercado de arrendamento. Por um lado, o
problema do congelamento das rendas anteriores a 1990 persistia, levando os senhorios
a terem a sensacdo de que os arrendatarios ocupavam os prédios locados por um valor
derisério. Veja-se, por exemplo, o caso especifico e interessante das Republicas
Estudantes de Coimbra. Lemos, em diversos jornais, que, apds a entrada em vigor da
Lei 31/2012, varios senhorios decidiram proceder ao aumento das rendas (respeitando o
prazo de cinco anos previsto no diploma legal). Estas medidas foram obviamente

polémicas.

Polémica e controversa, assim caracterizamos a Lei 31/2012. Controversa na
doutrina mas mais controversa ainda na opinido publica. Esta foi, pois, uma Lei que,
pelo seu impacto na vida comum do cidaddo, causou grandes manifestagdes de
opinido... e de pessoas! E consabido que a Lei 31/2012 “ndo passou ao lado dos

cidaddos”.

Retomando 0 nosso raciocinio, a reforma do AU de 2006 também néo logrou dar
uma resposta satisfatéria no que respeita ao procedimento de despejo, que permaneceu
complexo, moroso e caro, desincentivando os senhorios a quererem colocar 0S seus
prédios no mercado de arrendamento e, pior, retirando-lhes a confianca que deveriam
depositar no sistema judiciario, para uma rapida e eficaz resolucdo dos seus problemas.
Os senhorios ndo confiavam, pois, no sistema e na sua capacidade em recolocar 0 seu
prédio no mercado de arrendamento, em caso de resolugdo do contrato e consequente

entrega do locado.

Era este 0 estado do espirito de muitos (demasiados) senhorios®.

! Relembramos ainda, neste ponto, noticias lidas acerca de casas antigas que continuam a ser arrendadas a
precos irrisorios por pessoas idosas, sem que 0 senhorio possa agir contra tal ocupagdo. Em casos

extremos, chega-se ao ponto de o senhorio perder dinheiro com o arrendamento, por o valor do Imposto
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Nesta conformidade, revelou-se necessaria a dinamizacéo e requalificacdo do
mercado de AU, assim como a criacdo de novas politicas sociais. Estas medidas
passaram a constituir tarefa prioritaria do Governo. Com efeito, ao passo que alguns
direitos constitucionais sdao “intocaveis”, outros podem muito facilmente ser objeto de
alteracdes legislativas. O direito a habitacdo e o direito de propriedade privada sdo
exemplos de direitos constitucionais que muito facilmente sofrem alteracdes, de
harmonia com as ideologias e os objetivos fixados pelo Governo que estiver, em
determinada altura e lugar, no poder, como referimos no capitulo Il da presente

dissertacéo.

O AU apresenta-se, pois, como um mercado em constante mutacdo e
impulsionado por interesses ndo s6 econdémico-sociais, como também politicos. Assim,
aliados aos fatores supra expostos, a conjuntura econémica portuguesa também foi um

fator de extrema importancia que levou a consagracgao da Lei 31/2012.

Em 2007, Portugal comeca a viver uma acentuada crise econOmica, que
culminara na assinatura de um acordo celebrado entre 0 Governo Portugués e a
“Troika”, designado de «Memorando de Entendimento sobre as condicionalidades de

Politica Econémica», dado a conhecer no dia 4 de Maio de 2011.

Ora, no ponto sexto do referido acordo, que tem por epigrafe mercado da
habitagdo, I&-se que constitui objetivo do memorando “melhorar o acesso das familias a
habitacdo; promover a mobilidade laboral; melhorar a qualidade das habitagdes e
aproveitar melhor as casas de habitacdo ja existentes; reduzir os incentivos ao

endividamento das familias?”.

No ambito da concretizacdo de tais objetivos, foram estabelecidos, ou melhor,
enumerados, varios deveres que incumbiria ao Estado Portugués cumprir, sob pena de
desrespeito do acordo, com as consequéncias que dai adviriam. Assim, passaram a
constituir deveres do Estado Portugués, em matéria de AU, (i) apresentar medidas para

alterar o NRAU, na redacdo dada pela Lei 6/2006, com vista a garantir obrigacoes e

Municipal sobre Imoveis do prédio locado ser superior ao valor anual recebido pelo senhorio a titulo de
rendas pagas.
2 Vide : http://www.portugal.gov.pt/media/371372/mou_pt_20110517.pdf.
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direitos equilibrados entre os senhorios e os arrendatarios, tendo em consideracdo 0s
grupos mais vulneraveis, nomeadamente pessoas idosas e pessoas economicamente
débeis, (ii) aumentar as condicGes ao abrigo das quais pode ser efetuada a renegociagdo
de arrendamentos habitacionais sem prazo, incluindo a limitacdo da possibilidade de
transmissdo do contrato para familiares em primeiro grau, (iii) introduzir um
enquadramento para aumentar o acesso das familias a habitagdo, eliminando
gradualmente os mecanismos de controlo de rendas, tendo em conta 0s grupos mais
vulneraveis, (iv) reduzir o prazo de pré-aviso de rescisdo de arrendamento para 0s
senhorios, (v) reforcar a utilizacdo de processos extrajudiciais existentes para acdes de
partilha de imdveis herdados e, salientamos um dos principais deveres ora confiado ao
Estado, o de prever um procedimento de despejo extrajudicial por violagdo do contrato
de arrendamento, com o objetivo de encurtar 0 prazo de despejo para trés meses (alinea

iv. do ponto 6 do memorando).

Foi com vista ao cumprimento destas novas tarefas incumbidas ao Estado
Portugués que a Proposta de Lei n.°38/XIl, apresentada pelo XIX Governo Constitucional e
aprovada no dia 29 de Dezembro de 2011, fora entdo elaborada. Assim, a Proposta de Lei
“inscreve-se num amplo e profundo conjunto de reformas centrado na aposta clara do
XIX Governo Constitucional na dinamizacdo do mercado de arrendamento, na reducéo
do endividamento das familias e do desemprego, na promoc¢do da mobilidade das
pessoas, na requalificacdo e revitalizacdo das cidades e na dinamizacéo das actividades

economicas associadas ao sector da construgao’.

36. DO PROCEDIMENTO ESPECIAL DE DESPEJO E DO BALCAO
NACIONAL DE ARRENDAMENTO

Retiramos também do preambulo da Proposta de Lei que, até a entrada em vigor
da Lei 31/2012, o processo de despejo, que era apresentado junto de um Tribunal, e a
consequente acdo executiva, tinham uma duragdo media de dezasseis meses, sendo que,

muitas vezes, 0 senhorio acabava por ndo receber o valor das rendas em falta! Este

3Vide :http://app.parlamento.pt/webutils/docs/doc.pdf?path=6148523063446764c3246795a5868774d54
6f334e7a67774c336470626d6¢c7561574e7059585270646d467a4c31684a535339305a58683062334d7663
4842734d7a677457456c4a4c6d527659773d3d&fich=ppl38-XIl.doc&Inline=true.
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procedimento era extremamente desincentivador e levava o senhorio a ndo querer

arrendar o seu prédio ou a aumentar o valor da renda, como forma de controlo do risco.

Hoje, visa-se, com a nova lei, ndo so tornar o mercado de AU mais competitivo,
como também tornd-lo num mercado mais seguro. E, pois, essa seguranca que se
procura obter através da agilizacdo do procedimento de despejo. Visa-se, noutros
termos, recuperar a confianca dos proprietéarios, reforcando 0s mecanismos que
garantam aos senhorios meios para poder reagir face aos incumprimentos do contrato
por parte dos inquilinos. Com a entrada em vigor da nova Lei e a criacdo do BNA, o

prazo estimado para a desocupacdo do locado é reduzido para trés meses!

Posto isto, parece-nos que este € o0 momento e lugar oportuno para finalmente
decifrarmos o que é o procedimento especial de despejo e como € operado,

extrajudicialmente, através do balcdo nacional de arrendamento.

O procedimento especial de despejo é o meio processual que se destina a efetivar
a cessacao do arrendamento, independentemente do fim a que este se destina, quando o
arrendatario ndo desocupe o locado arrendado na data prevista na lei ou na data fixada
por convencao entre as partes. E esta a definicio do PED consagrada no artigo 15.° do
NRAU, na redacéo dada pela Lei 31/2012.

O PED vem regulado nos termos dos artigos 15.° a 15.° S do NRAU, na redacéo
dada pela lei acabada de referir, pelo que, doravante, quando evocarmos o NRAU,
estaremos a referir-nos ao NRAU, na versdo dada pela Lei 31/2012.

Posto isto, passamos a nossa analise.
O n.° 2 do artigo 15.° do NRAU, na sua alinea e), estabelece que em caso de
resolucédo por comunicagao pelo senhorio, o contrato de arrendamento, acompanhado do

comprovativo da comunicag¢do a contraparte, prevista no n.° 2 do artigo 1084.°, pode

servir de base ao PED, independentemente do fim a que se destina o arrendamento.
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Assim, em caso de ndo pagamento (ou atraso reiterado no pagamento) da(s)
renda(s), o senhorio que tiver procedido a comunicagdo da contraparte, nos termos e
condicBes analisados no capitulo anterior, e que tiver em seu poder o contrato de

arrendamento, devidamente legalizado®, podera recorrer ao BNA, através do PED.

O BNA é um orgao criado junto da Dire¢cdo Geral da Administracao da Justica e
destina-se a assegurar a tramitacdo do PED, tendo, para o efeito, competéncia em todo o
territério nacional para a tramitacdo do procedimento especial de despejo (artigo 15.° A
do NRAU). Acerca do BNA e do PED, remetemos ainda para dois diplomas legais
essenciais reguladores desta matéria, a saber, a Portaria n.° 9/2013, de 10 de Janeiro e 0
D.L. n.° 1/2013, de 7 de Janeiro.

Nesta sede e antes de examinarmos o procedimento de despejo em si, parece-nos

oportuno fazer duas breves consideragdes.

Em primeiro lugar, ja referimos, no inicio do nosso texto, que era muito comum,
no AU, os senhorios exigirem uma garantia para o cumprimento da obrigacdo dos
arrendatarios que iriam ocupar os seus prédios. Assim, na pratica, € comum as partes
recorrerem a chamada fianca, que ja referimos em lugar adequado, para, pelo menos,
reforcar a garantia do cumprimento da obrigacdo. Ora, é curioso verificar que nao é
possivel deduzir um pedido de pagamento de rendas, encargos ou despesas contra
devedores subsidiarios da obrigacdo do arrendatario junto do BNA. Noutros termos,
significa isto que os senhorios ndo poderdo socorrer-se do PED contra eventuais
fiadores dos arrendatarios. Com efeito, o pedido deduzido no BNA, através do

competente PED, apenas podera ser deduzido contra o(s) arrendatario(s).

E no caso de os arrendatarios serem conjuges?

Esta pergunta remete-nos para a nossa segunda consideracdo. Nos casos em que

o0 locado arrendado constitui a casa de morada de familia, independentemente de quem

4 E essencial relembrar que o PED apenas pode ser utilizado relativamente a contratos de arrendamento
cujo imposto do selo tenha sido devidamente liquidado, na reparticdo de financas (conforme artigo 15.°,
n.° 4 do NRAU).
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tenha assinado o contrato de arrendamento, o requerente do PED devera indicar também
como requerido, no préprio requerimento, o conjuge do arrendatario que nao seja parte
no contrato de arrendamento, devendo a notificagdo ser efetuada para o local arrendado.
Assim, como alguns avogados bem referiram nalgumas conferéncia acerca da Nova Lei
do Arrendamento a que assistimos, 0s senhorios terdo todo interesse em pedir, antes da
assinatura do contrato de arrendamento, e ainda que apenas um dos conjuges se
constitua arrendatario ou assine o contrato, 0 nome completo, o nimero de bilhete de
identidade e o domicilio do outro conjuge. Sera, pois, necessario indicar esses dados

caso o0 senhorio pretenda valer-se do PED contra conjuges.

Também serd assim no caso de haver pluralidade de arrendatarios. Com efeito,
nesses casos, 0 requerente também devera indicar, no requerimento de despejo, que
vamos analisar de seguida, os nomes e domicilios de todos os arrendatarios, conforme
evocado no artigo 15.°-B, n.° 3 do NRAU.

Retomando o nosso raciocinio, relembramos que no caso de PED, o pedido de
pagamento das rendas, encargos ou despesas que corram por conta do arrendatario pode
ser deduzido cumulativamente com o pedido de despejo desde que 0 montante em
divida tenha sido prontamente comunicado ao arrendatario. Apenas ndo podera haver
cumulacdo dos pedidos, ainda que o arrendatario tenha sido devidamente notificado, nos
casos em que tiver sido previamente intentada uma acdo executiva para pagamento de
guantia certa correspondente as rendas, aos encargos ou as despesas que corram por
conta do arrendatério, conforme artigos 15.°, n.° 5 e 14.°-A do NRAU, respetivamente.
Pois que, nesses casos, 0 Unico pedido que podera ser deduzido junto do BNA sera o de
despejo (ou entrega do locado). Ndo havendo acdo executiva prévia, caso haja
desisténcia do pedido de pagamento de rendas, encargos ou despesas, o PED

prosseguira os seus demais tramites quanto ao pedido de despejo (artigo 15.°, n.° 6).
No que respeita as rendas que se forem vencendo na pendéncia do PED, estas

deverdo ser pagas ou depositadas, nos termos gerais, tendo em consideragdo a matéria

do deposito liberatorio, que ja frisamos em capitulos anteriores.
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36.1 — Da marcha do procedimento especial de despejo

O PED comeca pela apresentacdo do requerimento no BNA, sendo que o
requerimento deve conter, sob pena de eventual recusa, (i) a identificacdo das partes
(nome, domicilio e respetivos numeros de identificacao civil), (ii) o endereco de correio
eletronico se o requerente pretender receber as comunicagdes por meio eletrénico, (iii) a
indicacdo do tribunal competente para apreciagdo dos autos se forem apresentados a
distribuicéo, (iv) a indicacdo do lugar onde deve ser feita a notificacao, (v) a indicacdo
do fundamento de despejo, (vi) a indicacdo do valor da renda, (vii) a formulacdo do
pedido e, no caso de pedido para pagamento de rendas, encargos ou despesas, a
discriminacdo do valor relativo ao capital, aos juros vencidos e a eventuais outras
quantias devidas, (viii) a designacdo do agente de execucdo ou do notario competente
para proceder a desocupacéo do locado ou (ix) a designacao de agente de execucdo para
proceder a execucdo para pagamento das rendas, encargos ou despesas em atraso, nos
casos em que seja designado notario para proceder a desocupacdo do locado ou este

venha a ser competente.

O requente deve ainda juntar ao requerimento inicial, (i) os documentos
previstos na alinea €) no n.° 2 do artigo 15.° do NRAU, no caso de resolucdo do contrato
por comunicacao a contraparte, (ii) 0 comprovativo do pagamento do imposto de selo,
que, como ja referimos, é condicdo obrigatéria a possibilidade de poder ser intentado o
PED e (iii) o documento comprovativo de apoio judiciario, caso haja lugar ao mesmo®.
O requerimento de despejo devera ser ainda assinado, conforme estabelecido no artigo
15.2- B, n.° 2, alinea | do NRAU &,

5 Neste ponto, é importante fazer dois reparos. O primeiro é que, ndo havendo a modalidade de apoio
judiciario, o requerente devera indicar, no requerimento inicial, que pretende proceder ao pagamento da
taxa devida (alinea f do n.° 2 do artigo 15.°-B do NRAU). O segundo é que nos casos e que faltar, a data
de apresentacdo, menos de trinta dias para o termo do prazo da prescricdo ou da caducidade, ou ocorrendo
outra causa de urgéncia, 0 requerente podera apresentar, em alternativa, documento comprovativo do
pedido de apoio judiciario requerido mas ainda nao concedido (n.° 7 do artigo 15.°- B do NRAU.

& Ver anexo 2 — Modelo de Requerimento de Despejo.
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A entrega do requerimento de despejo pode ser feita pelo préprio requerente ou
por um profissional do direito (advogado ou solicitador), sendo que, no segundo caso, a
entrega devera ser feita, sob pena de aplicacdo de multa, por via eletrénica, com menc¢éo
da existéncia do mandato e do domicilio profissional do mandatario (artigo 15.°- B, n.°
5.0e 6.° do diploma).

O procedimento inicia-se na data do pagamento da taxa devida ou na data da
juncéo do documento comprovativo do pedido ou da concessdo de apoio judiciario, nos

termos previstos no n.° 8 do artigo 15.°- B do NRAU.

E importante ainda frisar que, & excecdo do caso em que o requerente desista do
pedido de pagamento de rendas, encargos ou despesas, que ja referimos acima, o
requerente ndo podera alterar os elementos constantes do requerimento de despejo,

nomeadamente do pedido formulado.

Apresentado o requerimento de despejo, este € analisado e pode ser objeto de
recusa pelo BNA, nos casos enumerados nas alineas do n.° 1 do artigo 15.°- C do
NRAU, que ndo vamos enumerar nesta sede, por entendermos que tal enumeracgéo é
desnecesséria e fastidiosa uma vez que, em regra, 0 requerimento seré recusado quando
nédo contenha as indicagdes que devem nele constar e que elencamos supra. Salientamos
apenas, nesta matéria, que em caso de recusa do requerimento de despejo, 0 requerente
tera o prazo dez dias, a contar da data da notificacdo da recusa, para apresentar novo
requerimento. Neste caso, o PED considerar-se-4 iniciado na data em que teve lugar o
pagamento da taxa devida pela apresentacdo do primeiro requerimento ou da juncdo do

documento comprovativo do pedido ou da concessdo de apoio judiciario.

Uma vez o requerimento aceite pelo BNA, este sera imediatamente expedido
para o requerido, por carta registada com aviso de rececdo para que este ultimo, no
prazo de quinze dias, desocupe ou locado, deduza oposicdo e/ou requeira o diferimento
da desocupacdo do locado. No caso em que haja varios requeridos, a notificacdo deve
ser expedida para todos. Quanto ao local de expedicéo, a notificacdo deve ser expedida
para o/os local/locais indicado/s no requerimento de despejo, ndo havendo lugar a

adverténcia prevista no artigo 241.° do CC.
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Da notificacdo devem constar, designadamente, as cominacdes legais previstas
na falta de desocupacéo do locado ou de deducgéo de oposicao, conforme consagrado nas
diversas alineas no n.° 4 do artigo 15.°- D do NRAU.

E importante reter ainda que, ao abrigo do artigo 323.° do CC, a notificagio

adequadamente realizada interrompe o prazo prescritivo (n.° 5 do preceito).

36.2 — Da desocupacéo do locado

Se, recebida a notificacdo, o requerido desocupar voluntariamente o locado
arrendado, extingue-se o PED (artigo 15.°- G, n.° 1 do NRAU), com o respetivo
pagamento de quantia pedida, quando a ela houver lugar. Caso assim ndo seja, 0 BNA
tem a possibilidade de, em determinados casos, converter o requerimento de despejo em

titulo para desocupacdo do locado.

Com efeito, 0 BNA podera converter o requerimento de despejo em titulo para
desocupacdo do locado no caso em que (i) o requerido devidamente notificado nédo
deduzir oposic¢do no prazo legal ou se a oposicdo deduzida se tiver por ndo deduzida por
n&o ter sido paga a taxa de justica devida ou a caucdo no valor das rendas, encargos ou
despesas em atraso, até ao valor maximo correspondente a seis rendas, a excecao dos
casos em gue haja apoio judiciario, conforme se retira da leitura combinada dos artigos
15.°- E, n.° 1, alinea b) e 15.° - F, n.° 3, parte final e n.° 4, ambos do NRAU e no caso
em que (ii) o requerido ndo proceda ao pagamento ou dep6sito das rendas que se forem

vencendo na pendéncia da acdo, nos termos gerais.

Desta feita, havendo titulo para desocupacdo do locado ou havendo decisdo
judicial para desocupagdo do locado, nos termos previstos no ponto 2.3, 0 agente de

execucdo, o notario’ ou, na falta destes ou sempre que lhes seja atribuida essa

7 Este ponto merece toda a nossa atengdo. Com efeito, a atribuicdo da competéncia para realizar despejos
aos notarios foi, na nossa opinido, e salvo melhor opinido, uma opcéo infeliz. Somos, pois, de defender
que, pela experiéncia académica dos notarios e pela propria natureza da profissdo em si, nao foi de todo
adequado atribuir aos notarios tal competéncia. Porém, € consabido que temos assistido, nos Gltimos anos,

a uma “troca/mistura de competéncias” entre advogados, solicitadores e notarios um quanto dubia...
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competéncia, o oficial de justica, desloca-se imediatamente ao locado para tomar posse
do locado arrendando, lavrando o respetivo auto de diligéncia, sem prejuizo de o
senhorio e 0 arrendatario poderem acordar num prazo para a desocupacao do locado e
remocao dos bens, sendo, neste caso, lavrado auto pelo AE, notario ou oficial de justica
(artigo 15.°- J, n.% 1 e 2 do NRAU).

Os bens encontrados no locado devem ser arrolados pelo AE, notério ou oficial
de justica e o arrendatario deve remover todos os seus bens moveis do locado, no prazo
de trinta dias, sob penas de estes serem considerados abandonados (artigo 15.°- K do
NRAU).

Ora, nos casos em que o arrendatario ndo desocupe de livre vontade o locado
arrendando ou incumpra o acordo previsto no n.° 2 do artigo 15.°- J do NRAU e desde
que os autos ndo tenham sido distribuidos ao juiz, o AE, notério ou oficial de justica

podera requerer, com caracter urgente, no tribunal judicial da situagdo do bem imdvel

que seja autorizada a entrada imediata no locado, no prazo de cinco dias, devendo, para
o efeito, juntar o devido titulo para desocupacdo do locado e o comprovativo de

pagamento da taxa de justica devida.

Assim, chegamos a seguinte conclusdo: nos casos em que 0 requerido ndo
deduzir oposi¢do ou nos casos e que esta se tenha por ndo deduzida, nos termos que
enunciaremos no ponto 36.3, se 0 requerido ndo sair voluntariamente do locado, o
senhorio terd obrigatoriamente que recorrer ao tribunal judicial, ou seja, nestes casos,
ndo raros, 0 BNA ndo terd competéncia para resolver o conflito de per si, o que

representa, na nossa opinido, uma das maiores, sendo a maior, limitacdo do BNA.
Desta feita, sendo deferido o requerimento para entrada imediata no locado, o

AE, notario ou oficial de justica desloca-se imediatamente ao prédio arrendado para

tomar posse do mesmo (artigos 15.- L, n.°5e 15.°J, n.% 2 a 4, ambos do NRAU).
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36.3 — Da oposic¢ao ao pedido do requerente

Como ja referimos supra, recebida a notificacdo, o requerido pode, no prazo de
quinze dias, opor-se a pretensdo deduzida pelo requerente, sendo que, ndo carecendo de
qualquer forma articulada, a oposicao deve ser apresentada no BNA por via eletronica,
com mencéo da existéncia do mandato e do domicilio profissional do mandatario, sob
pena de aplicagdo de multa (artigo 15.°- F, n.° 1 do NRAU). A constitui¢do de advogado
¢ obrigatoria para a deducdo de oposicao ao requerimento de despejo, assim como para

a realizacdo dos atos subsequentes a distribuicdo no PED.

O requerido devera juntar a oposicdo o comprovativo do pagamento da taxa de
justica devida e devera proceder ao pagamento — no caso especifico de resolucdo do
contrato por ndo pagamento ou atraso reiterado no pagamento das rendas, que € o
objeto de estudo da presente dissertacdo — de uma caugéo no valor das rendas, encargos
ou despesas em atraso, até ao valor maximo correspondente a seis rendas, a excec¢ao dos
casos em que haja apoio judicirio, sob pena de, como ja referimos, a oposi¢do
considerar-se ndo deduzida. Caso o pedido de apoio seja indeferido, o requerido devera
proceder ao pagamento da taxa de justica devida no prazo de cinco dias a contar da data
na notificacdo da decisdo definitiva de indeferimento, sob pena de, também neste caso, a
oposicao ter-se por ndo deduzida (artigo 15.°- F do NRAU).

Ora, uma vez a oposi¢cdo deduzida, 0 BNA apresenta 0s autos a distribuicéo e
remete ao requerente uma copia da oposicdo. Recebidos os autos, o juiz pode convidar
as partes a aperfeicoarem as pecas processuais (no prazo de cinco dias) ou a
apresentarem novo articulado sempre que seja necessario garantir o cumprimento do

principio do contraditorio e o principio dispositivo, ambos previstos no CPC.
No caso de o0 juiz ndo conhecer logo do mérito da causa ou no caso de ndo haver

excecOes dilatorias nem nulidade que ao juiz caiba conhecer, o juiz ordena a notificacdo

das partes para a audiéncia de julgamento.
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36.4 — Do diferimento da desocupacéao de imdvel arrendado para habitagdo

Como ja referimos, recebido o requerimento o despejo, o requerido pode nada
dizer, opor-se a pretensdo do senhorio ou requerer o diferimento da desocupacdo do

locado.

De facto, nos termos do artigo 15.°- N, o arrendatario pode, dentro do prazo para

a oposicdo ao PED, requerer, com caracter urgente, ao juiz do tribunal judicial da

situacdo do imovel, o diferimento da desocupacdo, por razbes econdmico-sociais
imperativas. O arrendatario devera, para o efeito, oferecer de imediato as provas que
tiver a sua disposicdo e indicar as testemunhas, sendo trés o limite de testemunhas a

apresentar.

O concreto requerimento sera de seguida analisado pelo juiz, de acordo com o
seu prudente arbitrio e tendo em conta diversos critérios, nomeadamente de exigéncia
da boa-fé e de condicdo do arrendatério, ndo sé condicdo econdmico-social, como
também condicéo fisica, devendo o juiz proferir decisdo no prazo maximo de vinte dias
a contar da apresentacdo do requerimento. De realcar que, mais uma vez, a lei
estabeleceu um prazo relativamente curto. Sendo vejamos, a propdsito do requerimento
in casu, 0 n.° 2 do preceito acima referido determina que “o diferimento da desocupagao
do locado para habitacdo € decidido de acordo com o prudente arbitrio do tribunal,
devendo o juiz ter em consideracdo as exigéncias da boa-fé, a circunstancia de o
arrendatario nao dispor imediatamente de outra habitacdo, o nimero de pessoas que
habitam com o arrendatario, a sua idade, o seu estado de saude e, e geral, a situacdo

econdmica e social das pessoas envolvidas”.

Porém, o requerimento de diferimento do locado apenas podera ser concedido se
0 arrendatario for portador de deficiéncia com grau comprovado de incapacidade
superior a 60% ou se, estando em causa um pedido de despejo baseado na falta de
pagamento de rendas, encargos ou despesas, a falta de pagamento se dever a caréncia de
meios econdmicos do arrendatario. Ora, neste ponto, perguntamos: e como se determina
se ha ou ndo uma situacdo de caréncia de meios econdmicos numa determinada

situacéo?
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A prépria lei responde a esta questdo. Com efeito, presumir-se-a, nos termos
legais, que ha caréncia de meios econdmicos quando o arrendatario seja beneficiario de
subsidio de desemprego de valor igual ou inferior ao salario minimo ou de rendimento
social de insercdo (alinea a do n.° 2 do artigo 15.- N), sendo que, neste caso, cabera ao
Fundo de Socorro Social do Instituto de Gestdo Financeira da Seguranca Social pagar
ao senhorio as rendas correspondentes ao periodo de diferimento, ficando o dito
instituto sub-rogado nos direitos do senhorio.

De realcar também que o diferimento do locado ndo podera exceder o prazo de

cinco meses a contar da data do transito em julgado da deciséo que o conceder.

Quanto a nos, apontamos novamente uma limitacdo a competéncia do BNA.
Com efeito, em mais um caso, no caso de o arrendatario requerer o diferimento da
desocupacdo do locado, os autos deverdo ser remetidos para o tribunal judicial, pelo
que, também neste caso, 0 BNA ndo terd competéncia, de per si, para resolver o
conflito.

36.5 — Da audiéncia de julgamento

A audiéncia deve ser realizada no prazo de vinte dias a contar da distribuigéo
dos autos. Este prazo é extremamente curto. Ora, como acontece geralmente nos
tribunais, maxime, como deve acontecer em todos 6rgdos de resolucdo alternativa de
conflitos, cabe ao juiz, na audiéncia de julgamento, um dever proprio de comecar a
audiéncia procurando tentar conciliar as partes, isto é, procurando fazer com que as
partes cheguem a um acordo. Ndo havendo manifestamente a possibilidade de uma
conciliacdo, ou acordo, inicia-se a fase da producdo da prova, nos termos e limites
estabelecidos nos diversos nimeros do artigo 15.°, alinea | do NRAU, seguindo-se as
breves alegacdes orais dos ilustres mandatarios de cada parte. O juiz profere, no final da
audiéncia de julgamento, uma sentenca fundamentada que é imediatamente ditada para

a ata.

Ora, o titulo para desocupacdo do locado, nos termos acima expostos, com

pedido de pagamento das rendas, encargos ou despesas, bem como a deciséo judicial
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que condene o requerido no pagamentos daquelas quantias, constitui titulo executivo
para pagamento de quantia certa, aplicando-se, com as necessérias adaptacdes, 0s
termos previstos no CPC para a acéo executiva para pagamento de quantia certa baseada
no procedimento de injuncdo. E importante salientar que, nestes casos, ndo havera lugar

a 0posicdo a execucao.

36.6 — Da extincdo e da suspensdo do procedimento especial de despejo

Jé referimos supra que o PED extingue-se pela desocupac¢éo voluntaria do local
arrendado e consequente pagamento dos montantes pedidos. Porém, cabe frisar que o
PED também se extinguira nos casos de desisténcia® do pedido e nos casos de morte do

requerido ou requerente (artigo 15.%- G, n.° 1 do NRAU).

Quanto a suspensdo do PED, esta podera ocorrer em varias situacdes, que nao
nos cabe analisar nesta sede, pelo que remetemos, no que toca a esta matéria, para 0s

diversos numeros do artigo 15.°- M do NRAU.

37. DA RECECAO DA NOVA LEI

“O PS defendeu hoje que a nova lei das rendas é
“gasolina para a fogueira” da “conflitualidade social”, o
PCP considerou que é “uma verdadeira lei dos despejos”™
e 0 BE diz que Cavaco Silva "virou as costas aos mais

desprotegidos”.”°

8 De acordo com o preceituado no n.° 2 do artigo 15.°- G do NRAU, o requerente pode desistir do PED
até a dedugdo da oposi¢do ou, na sua falta, até ao termo do prazo de oposigéo.

® Vide noticia publicada no jornal Publico, aos 30 de Julho de 2012. A noticia pode ser consultada em
http://www.publico.pt/politica/noticia/para-o-ps-nova-lei-e-gasolina-na-fogueira-da-conflitualidade-

social-pcp-fala-em-lei-dos-despejos-1557013.
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“De acordo com o CDS, “acima de tudo é uma lei que,
promovendo esta maior liberdade e a liberalizacdo do
mercado, protege as pessoas mais idosas, protege 0s
contratos estabelecidos e, portanto, ndo é feita de
qualquer maneira sem pensar e considerar os direitos das
pessoas com contratos antigos ou que ja tém determinada

idade” *°

Como era de esperar, a rececdo da Lei 31/2012 ndo foi pacifica, tendo
provocado, inclusive, diversas manifestacdes de pessoas contra a sua entrada em vigor.
Na presente secdo, faremos apenas uma breve referéncia a alguns comentarios de Luis
Menezes Leitdo, presidente da Associacdo Lisbonense de Proprietarios e de Romao
Lavadinho, presidente da Associacdo de Inquilinos Lisbonense, de forma a contrapor
“as duas faces da mesma moeda”. Faremos ainda alusdo aos entendimentos defendidos

por Isabel Rocha, Manteigas Martins e Rebeca Ribeiro Silvall.

Na opinido de Luis Menezes Leitdo%?, a reforma operada pela Lei 31/2012 era
uma “medida absolutamente imprescindivel”, “absolutamente necessaria e urgente,
depois do falhango clamoroso da Lei 6/2006, de 27 de Fevereiro”, sendo que constitui
um passo em frente para fazer transitar os contratos antigos para o novo regime. Com
efeito, segundo o autor, as rendas antigas ndo correspondem ao justo valor dos imdveis,
razdo pela qual se tornou necessario tomar medidas para a recuperacdo do mercado de
AU. O autor sublinha ainda que as rendas se encontravam congeladas desde h& cem
anos (com a entrada em vigor do Decreto 12 de Setembro de 1910) e realga o problema

da confianca dos proprietarios, que deve ser readquirida.

Quanto ao BNA, Luis Menezes Leitdo defende que a sua criagdo foi uma opcao
“totalmente errada no ambito do processo de despejo”, sendo que ¢ um “orgao
absolutamente inutil”, que apenas serve para atrasar o procedimento de despejo na

medida em que o senhorio terd na mesma que recorrer ao tribunal sempre que o

10 1dem.
11 Vide Boletim da Ordem dos Advogados, n.° 97, Dezembro 2012, p. 20 — 23.
12 |dem, p. 24 — 25.
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inquilino ndo desocupe o prédio de livre vontade. Segundo o autor, a exigéncia da
Troika de instituir um sistema de despejo administrativo ou policial é inviavel em
Portugal dado que o artigo 34.°, n.° 2 da CRP consagra que ninguém pode entrar no

domicilio de uma pessoa sem uma ordem judicial.

Assim, segundo o presidente da Associacdo Lisbonense de Proprietérios, a
solucgéo seria de criar um processo judicial expedito para o qual se poderia recuperar o

antigo mandado de despejo...

Em sentido contrério se pronuncia, bem evidentemente, Roméao Lavadinho®. No
entendimento do mesmo, a Lei 31/2012 é uma “lei socialmente injusta”, um “atentado
social” ferido de inconstitucionalidade uma vez que ndo tem em consideracao as razdes
que levaram ao incumprimento e que pde em causa a estabilidade das familias de mais
baixos rendimentos, de idade mais avancada, de salde mais fragil ou de deficiéncia
mais acentuada. Mais, acrescenta que a nova Lei ira contribuir para a desagregacao

familiar.

Segundo o autor, o objetivo da nova Lei € de acabar com os contratos celebrados
antes de 1990, que foram naquela altura livremente aceites pelo(s) senhorio(s) e
arrendatario(s), retirando, desta feita, direitos aos inquilinos que foram sendo adquiridos
ao longo de mais de cento e quinze anos de histdria! A nova Lei violaria, assim, no
entendimento do mesmo, o preceito consagrado no artigo 65.° da CRP e o principio da
confianga juridica, permitindo ndo s6 os despejos indiscriminados de inquilinos, sem as
devidas garantias de representacdo e defesa, como também os despejos extrajudiciais
quando o senhorio pretender recuperar a casa para sua habitacdo prépria ou dos filhos

ou alegar querer realizar obras profundas no prédio locado.

Assim, 0 autor escreve que considera que se esta perante um “retrocesso
civilizacional”, ndo somente pela retirada de direitos constitucionalmente consagrados,
como também pela eliminacdo e reducdo de direitos sociais adquiridos. Quanto ao

objetivo da nova lei, de dinamizar o mercado de AU, este ndo passa, na opinidao do

13 Vide Boletim da Ordem dos Advogados, n.° 97, Dezembro 2012, p. 26 — 27.
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presidente da Associacdo de Inquilinos Lisbonense, de ume crenca ndo fundamentada

visto que existem 734 mil fogos disponiveis e devolutos, realca 0 mesmo.

Quanto ao BNA, o autor defende que o 6rgao corre o risco de se tornar em mais
um fator de congestionamento dos tribunais na medida em que o titulo de desocupacéo
do locado ndo permite a desocupacdo do locado. Bastard, pois, que o arrendatario ndo
desocupe “voluntariamente” o local arrendado para ter que ser requerida autorizagdo
judicial sempre que o PED néo tenha sido distribuido a juiz, razdo pela qual a marcha
do processo que decorre no BNA serd muitas vezes infrutifera e terd de ser, de seguida,
repetida em tribunal. Assim, estamos, nos termos de Romdo Lavadinho, perante um

“titulo de desocupacdo do locado que € tao virtual como o proprio balcao”.

Na acecdo de Rebeca Ribeiro Silva, a nova Lei vem alterar a estrutura do AU
portugués, sendo que 0s primeiros cinco anos serdo de mutacdo, ou transicdo e sé
depois se fara sentir o verdadeiro impacto da reforma legislativa. Segundo nos parece,
se é verdade que esta afirmacdo tem toda a razdo de ser no tocante a matéria da
atualizacdo das rendas, também nos parece que nao fara tanto sentido no que toca a
matéria dos despejos. Em matéria de despejos, a mudanca ja se faz sentir. O BNA ja
transita processos. Rebeca Ribeiro Silva escreve aindal* que “a nova lei beneficia os
senhorios na mesma propor¢do que prejudica os inquilinos”. Segundo a autora, 0
legislador pretendeu por termo ao chamado vinculismo, ao qual fizemos alusdo no

primeiro capitulo da presente dissertagéo.

O advogado Martins Manteigas recorda que os contratos anteriores a 1990
representam uma grande parte do mercado de arrendamento portugués e que as familias
e pessoas ndo aderiram, em Portugal, nos dltimos 40 anos, ao arrendamento habitacional
porque os imdveis estavam a valorizar e as taxas de juro muitos baixas, fazendo com
que se tornava mais barato pagar um emprestimo bancario do que uma renda. Ora, este
facto, aliado ao facto de as pessoas e familias saberem que, a final, no caso de compra
do imovel, este seria propriedade destes ultimos e depois, dos seus filhos, tera

desincentivado mais ainda o recurso ao AU.

14 Citando Manteigas Martins, vide Boletim da Ordem dos Advogados, n.° 97, Dezembro 2012, p. 20.
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Quanto ao BNA, no entendimento do autor, teria sido preferivel manter a
competéncia dos despejos para os tribunais na medida em que as instituicbes novas
demoram anos a entrarem em efetividade. Contudo, o advogado realca, e bem, no nosso
entender, que uma reforma da lei do AU era necessaria e urgente visto que, citamos, “a
legislacdo estava de tal forma desatualizada que quase criou a convic¢do de que 0S

inquilinos eram mais donos dos prédios do que os proprios senhorios”.

Neste ponto, queremos salientar que, bem que esta afirmacdo seja levar um
pouco ao extremo a posi¢do dos senhorios face a locacdo dos seus imoveis, ndo deixa de
ser certeira e feliz. Com efeito, ndo diremos de os inquilinos se sentiam ja “donos” dos
prédios locados, mas a verdade é que, demasiada vez, a pratica e a quantidade de agdes
de despejo que entram nos nossos tribunais tem-nos demostrado que os arrendatarios
ndo parecem estar conscientes das suas obrigacdes enquanto tal. Reinava, parece-nos,

um sentimento de impunidade, que ndo deveria existir.

Até agora, todos os autores que referimos apontaram defeitos ao BNA,

concluindo no sentido de que a ndo criacdo deste Orgao teria sido vantajosa.

Em sentido contréario se pronuncia Isabel Rocha. Segundo a autora, “ha muito
que era necessario dinamizar este mercado”. Assim, a Lei 31/2012 teria vindo contribuir
para a dinamizacdo do mercado de AU, através de um procedimento mais célere.
Segundo a advogada, o BNA ndo teria nenhuma desvantagem e poderia ser até uma
solucgéo para tornar a justi¢a mais célere: “uma grande vantagem ¢ que se passa a dispor
de uma sede prépria e exclusiva para o procedimento de despejo, com regras definidas e

prazos relativamente curtos”.
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CONCLUSAO:

Posto isto, passamos a nossa concluséo.

Do nosso estudo, retiramos que o direito do Arrendamento Urbano foi um direito
sempre muito incerto e vacilante, movido pelo som dos objetivos e diretivas fixados por
cada governo, a um determinado momento e lugar. Foram inumeros os Decretos, as
Leis, os Decretos-Leis e Portarias que, ao longo dos anos, foram alterando o regime
juridico do Arrendamento Urbano.

Depois, dedicamos uma especial atencéo a reforma operada pela Lei n.° 6/20086,
que se revelou, no nosso entender, claramente insuficiente e infrutifera. No que respeita
ao prazo para o senhorio poder agir extrajudicialmente, o prazo de trés meses era, salvo
melhor opinido, demasiado gravoso para o senhorio. Quanto a acdo de despejo, esta
continuava a ser demasiado morosa e penosa para o0 senhorio, 0 que acabava certamente
por desmotivar os senhorios no sentido de colocarem os seus prédios no mercado de
arrendamento. Reinava, pois, um sentido de impunidade face ao descumprimento das

suas obrigaces pelos arrendatarios.

Nesta conformidade, uma nova reforma tornava-se necessaria. Como bem
referimos, com a entrada da Troika em Portugal, o Estado Portugués comprometeu-se a
agilizar o mercado de Arrendamento Urbano, de forma a dinamizé-lo. Para o efeito,
foram acordadas novas medidas, posteriormente positivadas na Lei n.° 31/2012, com
vista a dita dinamizacdo, a célere recolocacdo dos prédios no mercado de arrendamento
e, sobretudo — e chamamos a atencéo para este ponto, por ser de extrema relevancia
porque, sem ele, ndo ha arrendamento — a reconquista da confianca dos senhorios!
Reconquista da confianca nos mecanismos postos a disposicdo pelo sistema judiciario

para proteger os seus direitos, ainda que coercitivamente.

A Lei n.° 31/2012 trouxe, no nosso entender, alteracBes ao regime substancial
felizes. Com efeito, visou facilitar, ou agilizar, através da reducdo do prazo para o
senhorio poder socorrer-se da via extrajudicial e da consagracdo da possibilidade de as

partes poderem estabelecer um domicilio convencionado, o procedimento de despejo.



Porém, no que toca a criacdo do BNA, somos de entender que a Lei ficou-se
“pela boa aten¢do”. Neste ponto, aderimos as posi¢oes defendidas, nomeadamente, por
Luis Menezes Leitdo e Romé&o Lavadinho.

Com efeito, como ja referimos e sede oportuna, varios serdo 0s casos em que 0
BNA ndo tera competéncia para, de per si, resolver o conflito e ordenar o despejo
imediato, pelo que a sua competéncia e atuacao se revela bastante limitada, na pratica.
Assim serd, por exemplo, nos casos de o arrendatario requerer o diferimento da
desocupacéo do locado, nos casos em que o requerido ndo deduzir oposi¢ao e nos casos
em que a oposic¢do se tenha por ndo deduzida, se o requerido ndo sair voluntariamente
do locado. Nestes casos, para a resolucdo do conflito, o senhorio terd que recorrer
necessariamente ao tribunal judicial. Assim, esta é, na nossa opinido, a principal
limitag&o da Lei n.° 31/2012.

Mais, na pratica, tem-se sabido que 0s processos que ddo entrada no BNA néo
tém sido distribuidos a juiz nos prazos devidos... Porém, neste ponto, ndo é, segundo
nos parece, de criticar a Lei e Portarias reguladoras desta matéria porque, como bem
sabemos, 0s novos 6rgaos implementados demoram tempo a entrar em efetividade, com

a eficécia pretendida.

Outro ponto que merece a nossa atencdo € a especial preocupacdo da Lei em
continuar a proteger os mais “débeis”. Pois, neste ponto, concordamos totalmente com
as declarag@es plblicas do CDS acima transcritas! e discordamos de Roméo Lavadinho,
quando escreve que a nova lei do arrendamento ¢ uma “lei socialmente injusta”. De
facto, a Lei n.° 31/2012 visou proteger os mais frageis, quer a nivel econémico-social,
quer a nivel de salde e de idade, prevendo, por exemplo, a possibilidade de o
arrendatario poder requerer o diferimento do locado arrendado, quando se trate de

arrendamento habitacional.

Nesta Gltima consideracdo, acabamos por concluir que uma coisa € certa: era
estritamente necessaria uma reforma do arrendamento urbano. Quanto as medidas
previstas na Lei n.° 31/2012, concluimos que a idealiza¢do do procedimento especial de

despejo foi feliz, resta agora descobrir até que ponto sera, de hoje em diante, viavel...

1 Ver nota n.° 10 do capitulo VII.
2 Ver nota n.° 13 do capitulo VII.
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