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6/2006, de 27 de Fevereiro, visa evitar situagoes em que o arrendatario,
demandado em juizo pelo senhorio, poderia continuar a gozar a coisa
arrendada sem pagar a renda estipulada, podendo tal situagao arrastar-se por
varios anos, desde a instauracao da acc¢do até a execucao da sentenca
transitada em julgado, apds um ou mais recursos.

IT - De acordo com esta razao de ser e finalidade, o incidente nao admite outra
oposicdo que nao seja a prova do pagamento ou depdsito das rendas e
indemnizacao devidas.

III - Tratando-se de um mecanismo juridico estabelecido na lei com vista a
evitar aquelas situagoes indesejaveis, qualquer senhorio pode usar deste meio
de tutela quando verificados os respectivos pressupostos, sem que se
vislumbre, em regra, qualquer situagao de abuso de direito (artigo 334.2 do
Cddigo Civil).

IV - No contexto da ordem juridica actual, a norma do n.2 5, do artigo 14.2, da
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evitar aquelas situagoes indesejaveis, qualquer senhorio pode usar deste meio
de tutela quando verificados os respectivos pressupostos, sem que se
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IV - No contexto da ordem juridica actual, a norma do n.2 5, do artigo 14.2, da
Lei n.2 6/2006, de 27 de Fevereiro, nao ofende o disposto no artigo 20.2 da

Constituicao da Republica Portuguesa.
x

Recorrentes/Réus............... B... e marido C..., residentes no ..., n.2 .. r/c, ...,
....-... Paredes.
Recorridos/Autores............ D... e esposa E..., residentes em ..., n.2 .... - .9,

I. Relatdrio.

a) O presente recurso insere-se numa acc¢ao de despejo interposta pelos
Recorridos contra os ora Recorrentes e versa sobre o despacho que ordenou a
notificacao dos Recorrentes (Réus), para, nos termos do n.? 4, do artigo 14.9,
da Lein.? 6/2006, de 27 de Fevereiro, procederem ao depdsito das rendas
vencidas no decurso da accao.

b) E deste despacho que os Réus recorrem por entenderem que nao é seu
dever depositar as rendas, tendo, no final, formulado as seguintes conclusoes:
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«A) Os Recorrentes por motivo atinente exclusivamente aos Recorridos
sofreram diminuigao total do gozo do arrendado e por isso a uma diminuicao
total do gozo proporcionalmente s6 pode corresponder uma diminuigao total
do montante da renda, que por isso os Recorrentes nao estdao obrigados a
pagar enquanto a situagao se mantiver - artigos 1031.2, b) e 1040 n.2 1 do
Cddigo Civil - sendo, assim, legitima a recusa do pagamento de rendas, por
parte dos Recorrentes. Nessa medida,

B) O incidente de despejo imediato carece de qualquer fundamento, e o
Tribunal nao deveria ter ordenado o cumprimento do n.2 4 do artigo 14 do
NRAU. De facto,

C) Nao é de decretar o despejo imediato, por falta de pagamento de rendas
vencidas na pendéncia da accao de despejo, quando ainda nao se decidiu
nessa acgao se o locatario tinha ou nao a obrigacao de pagar as rendas
indicadas pelo Recorridos ao fundamentar a causa. Por outro lado,

D) O incidente de despejo imediato sempre teria que improceder, uma vez que
a actuacao dos Recorridos, é abusiva, tendo os mesmos consciéncia que ao
assim actuar, excedem manifestamente os limites impostos pela boa fé, pelos
bons costumes e pelos fins sociais e econémicos em causa (artigo 334.2 do
Cédigo Civil).

E) A proceder a pretensao dos Recorridos, estariam estes a beneficiar e a
colher beneficios de um facto ilicito que eles proprios provocaram, isto é,

F) Incumprindo a obrigagao de proporcionar aos Recorridos o locado,
atingiriam o seu objectivo que é o de os despejar Agem, assim, os Recorridos
em manifesto abuso de direito, o que aqui se invoca para todos os efeitos
legais. Acresce ainda que

G) Assim, e na medida do alegado em A) destas Conclusoes, enquanto a
situacgdo ali descrita se mantiver, ndao ha vencimento de quaisquer rendas, ou
seja as rendas em que os Recorridos fundam o incidente de despejo imediato
nao sao exigiveis, pelo que os Recorrentes nao tém que as pagar ou depositar,
podendo os Recorrentes deduzir tal defesa.

H) Neste sentido o Acérdao do Tribunal da Relacao de Guimaraes - Pro
6/07.9TCGMR.G1 - "O artigo 14.2 n.? 4 da Lei n.2 6/2006, de 27/02 (NRAU), é
materialmente inconstitucional na interpretagao segundo a qual se for
requerido pelo autor o despejo imediato com fundamento em falta de
pagamento de rendas vencidas na pendéncia da acgcao, o inico meio de defesa
do detentor é a apresentacdo de prova, até ao termo do prazo para a sua
resposta de que procedeu ao pagamento ou deposito das rendas em mora e da
importancia da indemnizacgao devida".

I) Inconstitucionalidade essa que aqui também se invoca.

J) Termos em que revogando-se o despacho que ordenou o cumprimento do n.2
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4 do artigo 14.2 do NRAU, e proferindo-se Acérdao que julgue improcedente o
pedido de despejo imediato se fara justica».

c) Os recorridos contra-alegaram pugnando pela manutencao da decisao sob
recurso.

Sustentam ainda que o recurso nao é admissivel devido ao facto da matéria do
recurso nao respeitar a apreciagao da validade, a subsisténcia ou a cessagao
do contrato de arrendamento.

Argumentam ainda que o recurso deve ser liminarmente rejeitado porque o
despacho que ordena a notificacao para pagamento das rendas nada decide
acerca do despejo imediato; que esta questdao s6 se colocara na fase da
execucgao para entrega de coisa certa, servindo como titulo executivo a
certiddo de onde conste que nao foram pagas as rendas vencidas na pendéncia
da acgao no aludido prazo de 10 dias.

Referem, em todo o caso, que o efeito do recurso nao é suspensivo, pois este
esta reservado, nos termos do artigo 678.2, n.2 3, do Cédigo de Processo Civil,
para as acgoes em que seja apreciada a validade, subsisténcia ou cessagao do
contrato de arrendamento, o que nao ocorre no caso dos autos.

Alegam seguidamente questoes relativas ao mérito da acgao que interpuseram
contra os Réus, agora recorrentes, referindo, entre outros factos, que o
estabelecimento comercial sempre esteve em condicoes de poder laborar e
que nunca foi encerrado pela Camara Municipal.

II. Objecto do recurso.

As questoes relativas a recorribilidade, rejeicao liminar do recurso e efeito do
recurso ja foram apreciadas pelo relator em sentido positivo.

Colocam-se agora as restantes questoes:

Em primeiro lugar, cumpre verificar se é legalmente viavel decretar o despejo
imediato, por falta de pagamento de rendas vencidas na pendéncia da accgao
de despejo, sendo certo que ainda nao se decidiu nessa acgao se o locatario
tinha ou nao a obrigacao de pagar as rendas indicadas pelo Autores recorridos
nos termos exarados na fundamentacao da causa.

Em segundo lugar, avaliar-se-a se ocorre abuso de direito por parte dos
Autores ao langarem mao do incidente de despejo imediato, pois a proceder a
pretensao dos Recorridos, estes estariam a beneficiar e a colher beneficios de
um facto ilicito que eles terdao provocado.

Por fim, na hipotese de se considerar que o incidente nao admite qualquer
outro meio de defesa a nao ser o pagamento ou depdsito das rendas, cumpre
apreciar a constitucionalidade do incidente assim configurado.

III. Fundamentacao.

a) Factos processuais a considerar.

Na accgao principal foi pedida a resolugao do contrato de arrendamento
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celebrado entre Autores e Réus, sendo estes ultimos os arrendatarios, com
base em encerramento do locado por mais de um ano e por falta de
pagamento de rendas.

b) Apreciacao da questao objecto do recurso.

1 - Vejamos se é legalmente viavel decretar o despejo imediato, por falta de
pagamento de rendas vencidas na pendéncia da accao de despejo, quando
ainda nao se decidiu nessa acc¢ao se o locatario tinha ou nao tinha a obrigacao
de pagar as rendas pedidas pelo Autores, com base no incumprimento que
eles imputam ao senhorio relativamente a prestacao contratual a cargo deste.
A resposta a esta questao é afirmativa, pelas razoes a seguir indicadas.

a) Nos termos dos n.2 3, 4 e 5, do artigo 14.2, da Lei n.2 6/2006 (na redacgao
introduzida pela Lei n.2 31/2012, de 14 de Agosto, ja em vigor a data do
requerimento dos Recorridos, «...3 - Na pendéncia da acao de despejo, as
rendas que se forem vencendo devem ser pagas ou depositadas, nos termos
gerais.

4 - Se as rendas, encargos ou despesas, vencidos por um periodo igual ou
superior a dois meses, nao forem pagos ou depositados, o arrendatario é
notificado para, em 10 dias, proceder ao seu pagamento ou depodsito e ainda
da importancia da indemnizacgao devida, juntando prova aos autos, sendo, no
entanto, condenado nas custas do incidente e nas despesas de levantamento
do depdsito, que sao contadas a final.

5 - Em caso de incumprimento pelo arrendatario do disposto no nimero
anterior, o senhorio pode requerer o despejo imediato, aplicando-se, em caso
de deferimento do requerimento, com as necessarias adaptacoes, o disposto
no n.2 7 do artigo 15.2 e nos artigos 15.2-], 15.2-L e 15.2-M a 15.2- O».

O despejo imediato previsto no n.2 5, do artigo 14.2, da Lei n.2 6/2006,
acabado de transcrever, € um mecanismo antigo, ja previsto no Decreto n.¢
22:661, de 13 de Junho de 1933, que passou depois para o primitivo artigo
979.2 do Codigo de Processo Civil de 1939 [1], e, mais tarde, para artigo 58.2
do Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 321-B/90,
de 15 de Outubro, revogado pela Lei n.2 6/2006.

b) A razao de ser ou o fundamento juridico do despejo imediato consistiu e
consiste em evitar situagdes em que o arrendatario, demandado em juizo pelo
senhorio, poderia continuar a gozar da coisa arrendada sem pagar a renda
estipulada, podendo tal situacao arrastar-se por varios anos, desde a
instauracao da acgao até a execucao da sentenca transitada em julgado, apds
um ou mais recursos.

A forma de pOr termo a tais accoes abusivas dos arrendatdrios e de evitar uma
disseminacao de tal comportamento, consistiu precisamente na possibilidade
de ser obtido o despejo imediato por falta de pagamento das rendas vencidas
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durante a pendéncia do processo.

Face aos interesses em causa e a finalidade do incidente, os fundamentos da
accao passam a ser secundarios, pelo que, seja qual for o fundamento
invocado na acgao para a resolugao do contrato de arrendamento, o senhorio,
apos a instauracao da acgao, podera sempre obter o despejo com fundamento
na falta de pagamento das rendas vencidas durante a accao, caso estas nao
sejam pagas ou depositadas.

E isto é assim mesmo nos casos em que o fundamento da acgao, ou um dos
fundamentos, é justamente a falta de pagamento de rendas.

O que melhor se compreende se se tiver em consideragao que este incidente
estd configurado como uma nova causa; COmo uma nhova acgao; Como uma
outra causa de pedir, diversa da causa de pedir invocada na acgao em curso
[2].

Estando o incidente de despejo imediato construido desta forma, a
consequéncia légica implica que nao possam ser invocados quaisquer outros
argumentos destinados a neutralizar o pedido de despejo imediato além do
pagamento ou depodsito das rendas vencidas na pendéncia da causa e
indemnizacao devida.

Com efeito, se este incidente nao tivesse esta morfologia, entao nao se
distinguiria de uma accgao declarativa tipica e nao passaria de uma duplicacgao
de acgodes numa sb acgao.

Se se admitissem outros fundamentos de oposicao, o incidente apenas
produziria uma maior complexidade processual e o seu objectivo
(impedimento do gozo da coisa pelo arrendatario sem dispéndio de dinheiro
por parte deste durante largo tempo, inclusive anos), nao seria alcancado.
Mas se um objectivo nao é susceptivel de ser alcangado através de um certo
processo, entao tal processo carece de justificagao e nao deve ser sequer
implementado.

Por conseguinte, e finalizando esta primeira questao, tem de se concluir que
este incidente, de acordo com a sua razao de ser ou nao admite outra oposicao
que nao seja a prova do pagamento ou deposito das rendas e indemnizacgao
devidas [3] ou, caso contrario, nao deveria sequer existir.

Conclui-se, pelo exposto, que o incidente apenas admite como fundamento de
oposicao a alegacgao e prova de que as rendas em causa foram pagas ou
depositadas.

2 - A questdo seguinte respeita a alegacao de que ocorre abuso de direito por
parte dos Autores ao langarem mao do incidente de despejo imediato, pois,
procedendo a pretensao dos Autores, estes estariam a beneficiar e a colher
beneficios de um facto ilicito que eles proprios provocaram.

Face ao que ficou referido no nimero anterior, a proposito da razao de ser do
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incidente do despejo imediato, ndo ocorrera, em regra, abuso de direito
quando o senhorio vem usar deste meio processual.

Alids, dados os termos em que se encontra configurado este incidente, o qual
nao admite outra oposicdo que nao seja a ja apontada, a verificacao de uma
situacdo abusiva é inviavel, pois implicaria, por norma, a producgao de
extensos meios de prova o que contraria a finalidade apontada ao incidente.
Por conseguinte, tratando-se de um mecanismo juridico estabelecido na lei
com vista a evitar situacoes indesejaveis como as ja assinaladas supra,
qualquer senhorio pode usar deste meio de tutela quando verificados os
respectivos pressupostos, sem que se vislumbre, em regra, como ocorre no
caso dos autos, qualquer situagao de abuso de direito.

A situacdo de abuso de direito a ter existido serd conhecida na accao.

O incidente destina-se apenas a obrigar o arrendatario a pagar ou entao a
depositar as rendas prevista no contrato a medida que se vao vencendo.
Como se disse, se se admitisse outro tipo de oposicao, entao o incidente
perderia a sua razao de ser.

Improcede, por conseguinte, este argumento dos recorrentes.

3 - Cumpre apreciar, por fim, a constitucionalidade do incidente na hipdtese de
se considerar, como se considerou, que o mesmo nao admite qualquer outro
meio de defesa a ndo ser o pagamento ou o deposito das rendas.

O Tribunal Constitucional ja se pronunciou sobre esta matéria pelo menos
uma vez, tendo concluido pela inconstitucionalidade da norma.

Com efeito, no acérdao do Tribunal Constitucional n.2 673/2005 decidiu-se o
seguinte:

«Julgar inconstitucional, por violagdao do principio da proibicao da indefesa,
insito no artigo 20.2 da Constituicao da Republica Portuguesa, a norma do
artigo 58.2 do Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pelo Decreto Lei
n.2 321-B/90 de 15 de Outubro, na interpretacao segundo a qual mesmo que
na accao de despejo persista controvérsia, quer quanto a identidade do
arrendatario quer quanto a existéncia de acordo, diverso do arrendamento,
que legitimaria a ocupacgao do local pela interveniente processual, se for
requerido pelo autor o despejo imediato com fundamento em falta de
pagamento das rendas vencidas na pendéncia da acgao, o inicio meio de
defesa do detentor do local é a apresentagao de prova, até ao termo do prazo
para a resposta, de que procedeu ao pagamento ou depdsito das rendas em
mora e da importancia da indemnizagao devida» [4].

Considerou-se na fundamentagao deste acordao que a limitagdo dos meios de
defesa do demandado a prova do pagamento ou depdsito da renda surgia de
forma ostensiva, como uma restricdao constitucionalmente intoleravel do
direito de defesa no incidente de despejo imediato (por falta de pagamento de
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rendas na pendéncia de acgao de despejo).

Nos termos do acérdao, «Tal meio de defesa é manifestamente desajustado em
todos os casos em que justamente se questiona o préprio dever de pagamento
de determinada renda, seja por que fundamento for (inexisténcia de contrato
de arrendamento valido, ndo serem autor e/ou réu os verdadeiros locador e/ou
locatario, dissidio quanto ao montante da renda ou da sua imediata
exigibilidade, invocacao de diverso titulo para justificar a ocupacgao do local).
No presente caso, em que, para além da controvérsia sobre a qualidade de
locatdria da primitiva ré, a interveniente (ora recorrente) sustenta o seu
direito de ocupacgao do local em contrato-promessa de compra e venda que
teria celebrado com o autor, com consequente inexisténcia do dever de
pagamento de rendas, sendo as entregas de valor feitas imputadas no
pagamento do preco de compra, questao que se encontrava ainda pendente
quando foram proferidas as decisdes das instancias ora em causa, é débvia a
desadequacao e inefectividade do tnico meio de defesa que foi reconhecido a
recorrente: a prova do pagamento ou deposito das rendas pretensamente em
falta, acompanhada da indemnizacao devida» [5].

Como se tem vindo a referir, ou se admite o incidente tal como esta desenhado
quanto a sua simplicidade, rapidez e eficacia ou, entao, a sua admissibilidade
nao logra justificacao.

Com efeito, se forem dados ao arrendatario meios processuais para discutir,
por exemplo, a validade do contrato de arrendamento ou o montante da renda,
o incidente perde simplicidade e torna-se complexo; perde rapidez e torna-se
moroso; perde eficacia e torna-se indcuo, pois quando a questao se encontrar
definitivamente julgada ja nao evita os prejuizos que, entretanto foram
causados.

Dai que, tendo em consideracao a questao juridica a resolver, haja de fazer
opgoes: ou se limitam os meios de defesa e se admite o incidente; se se
admitem meios de defesa sem restrigoes, o incidente torna-se imprestavel.

Ja se viu que a lei procura combater as situagoes em que o arrendatario
permanece na posse do local arrendado durante um, dois ou mais anos, sem
pagar renda e quando finalmente o senhorio recupera o local, este corre o
risco de nada receber porque nada consegue cobrar do arrendatario (veja-se o
caso de uma empresa arrendataria que entretanto foi declarada insolvente).
Se a ordem juridica permitir a existéncia desta pratica, muitos arrendatarios
encontrardao neste mecanismo um meio facil de usufruir de bens sem nada
despenderem e o éxito de tais procedimentos tendera sempre a angariar cada
vez mais aderentes.

Por conseguinte, ou a lei sacrifica eventuais direitos do arrendatario ou do
senhorio.

8/11



Trata-se de uma questao de ponderacao de interesses: quais sao os interesses
que devem prevalecer?

Afigura-se que, presentemente, deve prevalecer o do senhorio, pelas seguintes
razoes:

(1) O arrendatario pode depositar a renda e este acto nao implica a
transferéncia do dinheiro para a esfera juridica do senhorio, pois fica a ordem
do tribunal, ndo existindo aqui um beneficio imediato para o senhorio.

Porém, o uso do local arrendado pelo arrendatario, sem pagamento de renda,
traduz-se num beneficio imediato para este e, ao mesmo tempo, pode tratar-se
de um prejuizo definitivo para o senhorio, o qual fica privado da posse do
local, nao dispondo dele para si proprio, nem para facultar a outrem.

(2) Actualmente, nos termos do artigo 1069.2 do Codigo Civil, os contratos de
arrendamento estdo obrigatoriamente sujeitos a forma escrita.

Nestas condigoes, as accoes de despejo que sejam interpostas, nas quais se
enxerta o incidente de despejo imediato, tém como pressuposto um contrato
de arrendamento escrito, do qual consta a identidade das partes e as
prestacoes reciprocas (locado e montante da renda).

Por conseguinte, o Autor ao pedir o despejo ou junta o contrato de
arrendamento ou, entao, nao havendo contrato de arrendamento escrito a
accao a instaurar sera outra, mas nao a de despejo [6].

Desta forma, tendo de existir contrato de arrendamento escrito, desde a
entrada em vigor da nova redacgao do artigo 1069.2 do Cddigo Civil,
introduzida pela Lei n.2 6/2006, de 27 de Fevereiro, sob pena de nao ser
possivel instaurar acg¢ao de despejo, entdao serao residuais e, por isso,
despreziveis, 0s casos em que surgirdao arrendatarios a invocar a «inexisténcia
de um contrato de arrendamento valido» acompanhada de recusa de entrega
do local ocupado, ou de «ndo serem autor e/ou réu os verdadeiros locador e/ou
locatario», ou algum dissidio quanto ao montante da renda ou da sua imediata
exigibilidade» [7], ou, ainda, «invocacao de diverso titulo para justificar a
ocupacao do local», hipoteses estas mencionadas no citado acérdao do
Tribunal Constitucional.

Afigura-se, por conseguinte, que no contexto da actual ordem juridica, devido
a exigéncia de contrato escrito, sob pena de nao existir arrendamento valido,
embora existindo uma limitacdo dos direitos de defesa do arrendatario, tal
limitacao é socialmente justificada, nao ofendendo por isso, salvo melhor
entendimento, os preceitos exarados no artigo 20.2 (Acesso ao direito e tutela
jurisdicional efectiva) da Constituicao.

Cumpre, pelo exposto, julgar o recurso improcedente

IV. Decisao.

Pelo exposto julga-se o recurso improcedente. Custas pelos recorrentes.
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*

Porto, 19 de Maio de 2014.
Alberto Rucgo

Correia Pinto

Ana Paula Amorim

[1] Ver Alberto dos Reis. Depdsito das Rendas, em R.L.]. ano 78 (1945), pag.
51-52.

[2] Como referiu Alberto dos Reis, «E esta nova acgao segue tramites muito
simples e expeditos: tudo se limita a petigao do senhorio, a audiéncia do
arrendatario e a decisao» - ob. cit., pag. 52.

[3] Ac. do ST] de 09-10-2007, no processo 07A2681 (Mario Cruz), «I. O
incidente da acgao de despejo imediato por falta de pagamento de rendas na
pendéncia da acgao (previsto no art. 58.2 do RAU) admite apenas como forma
de oposicao relevante a prova do pagamento das rendas ou o seu deposito, nos
termos gerais previstos no RAU.

II. A ndo oposicao ao incidente acarreta a confissao dos factos ai enunciados
(art. 303.2n.9s 1 e 3 do CC), pelo que, se nao for provado o pagamento das
rendas vencidas ou efectuado o seu depdsito nos termos exoneratorios, o
despejo imediato sera decretado.

ITII. Enquanto nao houver decisao a respeito da verificacdao da existéncia
defeitos da coisa locada que nao tenham sido previstas ou salvaguardadas no
contrato e que possam legitimar a redugao de renda, o inico meio ao dispor
do arrendatario para evitar o despejo por falta de pagamento de rendas no
decurso da acgao é o do pagamento ou depodsito nos termos previstos no art.
58.2 do RAU.

Bem como o acordao do ST] de 05-12-2006, no processo 06A2299 (Joao
Camilo), com factualidade préxima da constante dos presentes autos, «I. O
incidente da acgao de despejo previsto no art. 582 do RAU, de despejo
imediato por falta de pagamento das rendas vencidas na pendéncia da acgao
apenas admite como oposigao relevante a prova do pagamento ou do depdsito
das rendas em falta.

II. Nao releva para tal a alegacgao por parte do inquilino de excepgao de
incumprimento por parte do senhorio ou o direito de retencao do locado para
garantir direito a indemnizacao por benfeitorias realizadas naquele».

No mesmo sentido ver ainda o acérdao do ST] de 15-12-2005, no processo
05B3974 (Salvador da Costa), todos em www.dgsi.pt.

[4] Publicado no Didrio da Republica, II Série, n.2 25, de 3 de Fevereiro de
2006, pag. 1626.

[5] Idem, pag. 1632.

10/11



[6] Se o Autor nao juntar o contrato de arrendamento a acgao nao sera de
despejo, mas eventualmente de reivindicacao, na qual, claro esta, ja nao se

coloca qualquer hipotese de despejo imediato.
[7] Para efeitos de despejo imediato sempre tera de se atender a renda fixada

no contrato exibido nos autos.
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