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Sumario

I - Na falta de acordo entre as partes quanto a imputagdao do cumprimento,
prevalece a vontade do devedor, atendendo-se a imputacao por ele feita.

IT - O que verdadeiramente legitima o exercicio do direito de resolucao do
contrato de arrendamento ¢ a prova do comportamento tipificado do locatario
que, consubstanciando uma violacao dos seus deveres contratuais,
genericamente referenciados no art? 10389, do Cddigo Civil, habilita o
senhorio, por esse motivo, a cessagao unilateral da relagao juridica locaticia
entre eles estabelecida.

IIT - Para subsistir o motivo para o despejo, com base na falta de pagamento de
rendas, era necessario que o senhorio - a aquém competia o respectivo 6nus
de prova - tivesse demonstrado que a vontade da inquilina nao era a de
satisfazer as prestacgdes vencidas naquele mesmo més, mas outras, largamente
pretéritas, que por motivos de caducidade do fundamento de resolugao do
contrato de arrendamento, ndo eram idoneas para obter a resolucao do
mesmo.

IV - Relativamente a divida inerente a falta de pagamento das rendas que nao
sao susceptiveis de fundar a resolugado do contrato de arrendamento em
apreco, ja o 6nus de prova competia, naturalmente, a devedora, dado que o
pagamento nao se presume.

(sumario do Relator)
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Texto Integral

Acordam os Juizes do Tribunal da Relacdo de Lisboa
(728 Seccao).

I - RELATORIO.
Intentou P, Lda., a presente accao de despejo, sob a forma de processo
sumario, contra A e D.
Alegou, essencialmente, que :
E proprietaria de uma fraccdo auténoma sita na Rua.. tendo a mesma sido
dada de arrendamento, em data anterior a sua aquisicao, a R. A, sendo o R. D
fiador.
Os RR. nao procederam ao pagamento de rendas desde Fevereiro de 2001 até
a data da entrada em juizo da presente acgdao, em Dezembro de 2005.
Contudo, a R. fez seis pagamentos, no segundo semestre de 2005.
Conclui pedindo a resolucao do contrato de arrendamento com fundamento na
falta de pagamento das rendas ; o pagamento das rendas vencidas e
vincendas, acrescida dos respectivos juros de mora ; uma sangao pecuniaria
compulsoria de € 200,00 diarios por cada dia de atraso na entrega da casa,
livre e devoluta de pessoas e bens, e uma taxa de 5% sobre as rendas vencidas
e Nao pagas.
Veio a R. A deduzir a sua contestacao, impugnando o facto de nao terem sido
pagas as rendas, afirmando que o foram, e deduzir excepcao de caducidade,
por ja ter decorrido mais de um ano desde o nao pagamento de rendas até que
a presente accao foi intentada.
A R. referindo que as rendas do segundo semestre de 2005 se encontram
pagas, assim resultando alegado pelo A. na sua p.i., procede ao depdsito das
rendas com o acréscimo da indemnizacao de 50% do devido, relativamente as
rendas referentes a Dezembro de 2004 até Junho de 2005.
Deduz ainda pedido reconvencional de indemnizacgao por danos, incluindo os
morais, derivados da interposicao da presente accao, ao impugnar a qualidade
de senhoria da A., com motivos que constam da pecga processual apresentada.
A A. respondeu a excepcgao de caducidade pugnando pela inadmissibilidade da
excepcao nos termos apresentados.
Entretanto, veio a A. desistir da instancia relativamente ao Réu D, o que foi
homologado por despacho de fls. 153, com a sua consequente absolvicao da
instancia.

Procedeu-se ao saneamento dos autos conforme fls. 189 a 205.
Realizou-se audiéncia final, tendo sido proferida decisdo de facto conforme fls.
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325 a 326.
Foi proferida sentencga que julgou a presente acgao procedente, decretando-se
a resolucao do contrato de arrendamento, condenando-se a R. A a entregar o

imével livre e desocupado ao A. ; condenando os RR.M. a pagar a A. as rendas
vencidas de Agosto de 2001 até Novembro de 2004, e as de Julho de 2005 a
Dezembro de 2005, acrescidas de juros de mora desde o seu vencimento, até
integral pagamento e a a pagar a A. as rendas vincendas acrescidas de juros
de mora até a entrega do locado ( cfr. fls. 330 a 339 ).

Apresentou a R. A recurso desta decisao, o qual foi admitido como de apelacao
(cfr. fls. 346 ).

Juntas as competentes alegacoes, a fls. 349 a 370, formulou a R. apelante as
seguintes conclusoes :

2 - A sentenca final é contraria aos proprios factos em que se baseia o seu
raciocinio e fundamento. Os fundamentos estao em oposicao com a decisao - o
que é razao fundada para o presente recurso ( alinea c), do n2 1, do art? 6889,
do Cod. Proc. Civil ).

2 - A sentenca baseia-se no estatuido no art? 7842, do Cddigo Civil para ai
deduzir que os factos descritos na alinea E) da matéria de facto provado “
devem ser consideradas e imputadas a uma divida vincenda ja em 2001 “, sem
inclusivamente especificar e quantificar afinal qual é essa divida, sem sequer
essa divida ter sido provada pela A. como lhe competia fazer e nao o fez.

Ao invés, a sentenca, pura e simplesmente, desconheceu a existéncia do
estatuido no n? 1, do art? 7832, do Cédigo Civil que deveria ser a lei a aplicar-
se ao caso, e acabou por a sentenga, nao sé desrespeitar a lei ( artigo 7832, do
Cddigo Civil ) como contra ela decidiu.

2 - Deve, pois, a sentenca de que se recorre ser revogada e ser considerado e
decidido que o direito a resolucao do contrato de arrendamento em causa
caducou, por inclusivamente as rendas devidas ha um ano, invocadas pela Ré,
ja estarem pagas, e inclusive parte delas a disposi¢ao do Tribunal desde o
inicio dos autos.

Devendo, pois, considerar-se em pleno vigor o arrendamento habitacional em
causa.

2. Devera a Ré ser ainda absolvida do pagamento das rendas vencidas, por
esta nao serem devidas, pois inclusivamente a sua falta de pagamento
atempadamente e mensalmente devida, nem sequer foi provada, nem
quantificada, pois se a A. que intentou a acgao nao conseguiu sequer fazer a
minima prova dessas dividas por parte da Ré, nao é justo, nem legal, que uma
sentenga meramente arbitraria e violadora da lei, tal venha a impor.

Foram apresentadas contra-alegagoes, nas quais a apelada pugnou pela
manutencao do decidido.
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IT - FACTOS PROVADOS.

Encontra-se provado nos autos que :

a) Por escritura publica de compra e venda, de 24 de Janeiro de 1984,
outorgada no 162 cartério notarial de Lisboa, a A. declarou adquirir a fracgao
sita na Rua, em termos que constam de fls. 52 a 56;

b) Acontece que a referida fracgao ja estava arrendada a R. desde 1 de
Setembro de 1972, por contrato escrito, em termos e condigdes que constam
de fls. 18 e 19, que ora se dao por reproduzidos;

c) No dia 7 de Fevereiro de 2006 a R. procedeu ao depdsito da renda, em
impresso da Caixa Geral de depdsitos, na agéncia do Palacio da Justica, no
valor de € 663,29, a ordem deste processo, relativa a rendas de Dezembro de
2004 a Junho de 2005, e “compensacao legal”, em termos e condigcoes que
constam de fls. 49;

d) Por forca das sucessivas actualizagoes, o valor da renda era em 2005 de
€63,17, tendo passado a partir de Janeiro de 2006 para €64,5;

e) Em 8/7/2005 a R. depositou a quantia de €65 na conta da A.; em 25/7/2005
a R. depositou a quantia de €65 na conta da A; em 22/8/2005 a R. depositou a
quantia de €65 na conta da A; em 26/9/2005 a R. depositou a quantia de €60
na conta da A.; em 2/11/2005 a R. depositou a quantia de €63,17 na conta da
A., em 2/12/2005 a R. depositou a quantia de €63,17 na conta da A..

III - QUESTOES JURIDICAS ESSENCIAIS.
As questoes juridicas que importa dilucidar sao as seguintes :

1 - Da invocada nulidade da sentenca, nos termos da alinea c), don® 1, do art®
6682, do Cod. Proc. Civil.

2 - Impugnacao da decisao de facto.

3 - Do fundamento para a resolugao do contrato de arrendamento. Imputacgao
dos pagamentos realizados pela Ré. Onus de prova.

4 - Das rendas em divida.
Passemos a sua andlise :

1 - Da invocada nulidade da sentenca, nos termos da alinea c), don® 1, do art?
6682, do Cod. Proc. Civil.

Os fundamentos expendidos na decisao recorrida - independentemente da sua
valoracao na concernente perspectiva juridica - sao inteligiveis, deles
resultando, sem quebra das regras da légica, a decisao final ora impugnada.
Nao se verifica, portanto, qualquer contradigao entre os fundamentos e a
decisao com base neles proferida.

Diferentemente,

Existe, sim, frontal discordancia da ora recorrente relativamente a decisao de
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mérito, o que constitui, de resto, a justificacdao substancial para o presente
recurso de apelagao.

Improcede, sem necessidade de outras consideracoes ou desenvolvimentos a
arguida nulidade da sentenca.

2 - Impugnacao da decisao de facto.

O objecto do recurso é definido pelas conclusoes do recorrente, importando

em conformidade decidir as questc”)esg1 nelas colocadas@, artigos 684.2, n.°
3,e690.2,n.21, 660.2,n.22, e 713.2 todos do Cod. Proc. Civil.
Nas conclusoes das alegacoes de recurso a apelante nada refere a respeito da
impugnacao da decisao de facto, nao especificando quais as concretas
respostas aos pontos da base instrutoria que deveriam ser, no seu entender,
modificadas.
Logo, em conformidade com as disposigoes legais supra citadas, tal matéria
nao pode, por esse mesmo motivo, ser conhecida no ambito da apelagao.
3 - Do fundamento para a resolugao do contrato de arrendamento. Imputacao
dos pagamentos realizados pela Ré. Onus de prova.
Encontra-se provado que :
No dia 7 de Fevereiro de 2006 a R. procedeu ao deposito da renda, em
impresso da Caixa Geral de depdsitos, na agéncia do Paldcio da Justica, no
valor de € 663,29, a ordem deste processo, relativa a rendas de Dezembro de
2004 a Junho de 2005, e “compensacdo legal”, em termos e condigcoes que
constam de fls. 49;

Por forca das sucessivas actualizagoes, o valor da renda era em 2005 de
€63,17, tendo passado a partir de Janeiro de 2006 para €64,5;

Em 8 de Julho de 2005, a R. depositou a quantia de € 65 na conta da A.;
em 25 de Julho de 2005, a R. depositou a quantia de € 65 na conta da A; em 22
de Agosto de 2005, a R. depositou a quantia de € 65 na conta da A; em 26 de
Setembro de 2005, a R. depositou a quantia de € 60 na conta da A.; em 2 de
Novembro de 2005, a R. depositou a quantia de € 63,17 na conta da A. ; em 2
de Dezembro de 2005, a R. depositou a quantia de € 63,17 na conta da A..
Consta da decisao recorrida, a proposito do fundamento da resolugao do
contrato de arrendamento :
“ O pagamento das rendas ndo caduca, mas sim prescreve, e nos termos do
art. 3102 b) CC, ou seja em 5 anos a contar do momento em que seriam
devidas. O A. invoca o ndo pagamento de rendas desde Fevereiro de 2001, e a
presente accdo entrou ainda ndo tinham decorrido os cinco anos. Fica assim
assente que as rendas ndo prescreveram (para o caso de se entender que
quando a R. alega a caducidade erra na denominagdo juridica e quer-se referir
a prescricdo). E nessa medida, as rendas que ndo tenham sido pagas e sejam
peticionadas sdo necessariamente devidas.
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E quanto a excepc¢do de caducidade relativa ao pedido de resolugdo do
contrato?!

Como referia Aragdo Seia, in Regime do Arrendamento Urbano, anotado e
comentado, 49 edig¢do, pdg. 377, se o fundamento da acg¢do forem rendas
devidas hd mais e menos de um ano, as primeiras ndo tém qualquer influéncia
na resolugdo do contrato, por ter caducado o direito a resolugdo com tal
fundamento, mas o arrendatdrio serd condenado a pagar todas as rendas
devidas, em singelo.

Como refere, citando o acorddo da Relagdo de Lisboa de 30/5/1980, CJ 'V, 3,
181, cada uma das prestagbes vencidas constitui um facto com autonomia
para o efeito de contagem do prazo de caducidade. Se esta for invocada tem
de se considerar caduco o direito de resolugdo do contrato quanto as rendas
devidas hd mais de um ano.

Ndo tem pois natureza continuada o ndo pagamento de rendas, mas sim
instantdnea.

Ora, a A. peticiona a resolugdo do contrato com base na falta de pagamento de
rendas desde 2001, e a presente acg¢do deu entrada em juizo em Dezembro de
2005. Destarte, pelo que atrds se expos, e que ja tinha ficado decidido na
audiéncia preliminar, apenas o ndo pagamento das rendas devidas de
Dezembro de 2004 a Dezembro de 2005 pode fundar a pretensdo da A. e
constituir fundamento d resolugdo do contrato de arrendamento.

E o0 que se provou quanto a estas?!

Com a citagcdo para a presente acc¢do, e antes do prazo da contestagdo, a 1¢R.
procedeu ao depdsito na Caixa Geral de Depositos, nos moldes dados por
assentes, das rendas de Dezembro de 2004 a Junho de 2005, e “compensag¢do
legal”, em termos que constam de fls. 49.

Estatui o art. 222 do RAU que o arrendatdrio pode depositar a renda quando
ocorram determinados pressupostos, de entre os quais, o de fazer caducar o
direito a resolug¢do do contrato, por falta de pagamento de rendas, nos termos
do art. 10412 n2 2 do CC e 10482 do mesmo diploma. E assim sendo, se o
arrendatario depositar o valor das rendas acrescido de uma indemnizagdo de
50% desse valor, caduca o direito a resolugdo do contrato com esse
fundamento.

E a arrendatdria assim o fez, mas fé-lo apenas relativamente as rendas de
Dezembro de 2004 a Junho de 2005. Ora, como vimos, as rendas de Julho de
2005 a Dezembro de 2005 tém ainda relevdncia para efeitos de resolugdo do
presente contrato.

E quanto a estas que se provou?! Que em 8/7/2005 a R. depositou a quantia de
€65 na contada A.; em 25/7/2005 a R. depositou a quantia de €65 na conta da
A; em 22/8/2005 depositou a quantia de €65 na conta da A; em 26/9/2005
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depositou a quantia de €60 na conta da A.; em 2/11/2005 depositou a quantia
de €63,17 na contada A., em 2/12/2005 depositou a quantia de €63,17 na
conta da A.

Alegou a A. que tais pagamentos se deveram a rendas atrasadas, e foram
imputadas a essas. Alega a R. que as rendas respeitam ao més em que foram
depositadas.

Vejamos.

E o0 A., que pretende fazer valer um direito, de resolver o contrato, que deve e
cabe provar os factos que servem de suporte a sua pretensdo, como € o caso
do ndo pagamento de rendas, que no caso em concreto se traduz no que
invocou, no facto de os valores depositados respeitarem a rendas antigas e
ndo as desse més.

Ndo se logrou provar tal facto, mas significa isto que os pagamentos
efectuados em Julho a Dezembro de 2005 (com excepg¢do de Outubro) se
devem imputar a esses mesmos meses?!

Refere o art. 7842 CC (normas supletivas, precisamente para as situagées em
que nada se encontra previsto quanto a imputacdo dos pagamentos as dividas)
que: se o devedor ndo fizer a designag¢do, deve o cumprimento imputar-se na
divida vencida; entre vdrias dividas vencidas, na que oferece menor garantia
para o credor; entre varias dividas igualmente garantidas, na mais onerosa
para o devedor; entre vdrias dividas igualmente onerosas, na que primeiro se
tenha vencido; se varias se tiverem vencido simultaneamente, na mais antiga
em data.

Como é bom de ver, qualquer renda oferece a mesma garantia para o credor, e
todas sdo igualmente onerosas, donde, a haver aplicagcdo do preceito, devem
0s pagamento efectuados ser imputados as rendas em atraso e ndo as rendas
do més em que foram depositadas.

Tal significa que importa aferir se existem rendas em atraso, por parte dos RR,
para as quais possam ser imputados tais pagamentos provados.

Tendo presente que o contrato de arrendamento é um contrato sinalagmatico,
o pagamento das rendas afigura-se como a contraprestag¢do dessa relagdo
contratual pela cedéncia do locado. Destarte, o seu incumprimento investe o
obrigado no dever de proceder a prestacdo em falta (rendas vencidas e
vincendas).

Como no caso dos autos a A. disponibilizou o locado, cumprindo a sua parte,
por parte dos R.R. sempre haveria a correspondente obrigag¢do de pagar as
rendas. Na verdade, nos termos do art. 10452 do CC, "se a coisa locada ndo for
restituida, por qualquer causa, logo que finde o contrato, o locatdrio é
obrigado a titulo de indemnizag¢do, a pagar até ao momento da restitui¢cdo a
renda ou aluguer que as partes tenham estipulado, (...)".
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Por for¢a do contrato celebrado, é automaticamente devida a renda (excepto
se a R algo invocar que a isso obste). E cabe aos RR. demonstrar que o
pagamento foi efectuado. E tal sucede ndo apenas porque se trata de uma
prestacdo negativa, mas sobretudo, porque ndo compete ao A. demonstra-lo.
Para a sua pretensdo so tem de provar que disponibilizou o locado, para que
de imediato o pagamento lhe seja devido. E ao locatdrio que cabe provar que
pagou, ou algum facto que seja impeditivo, modificativo ou extintivo desse
pagamento.

E a R. ndo o provou.

E pois facil concluir que o pedido de condenagdo no pagamento das rendas
tem de proceder, pelo menos parcialmente, pois as rendas devidas desde
Fevereiro de 2001 até Novembro de 2004 ndo foram liquidadas (ndo provaram
0s RR o seu pagamento).

As rendas a partir de Dezembro de 2004 a Junho de 2005 foram depositadas
na Caixa Geral de Depdsitos, nos termos do art. 222 RAU, ja o vimos, e como
tal ndo podem ser devidas.

E os pagamentos efectuados, e provados nos autos, feitos na conta da A. de
Julho de 2005, feitos sem determinacgdo (provou-se apenas que a R. depositou
na conta da A., e ndo que o fez para pagamento de rendas) até Dezembro
desse ano, 2005, por forca do art. 7842 CC tém de ser imputados as seis
rendas vencidas mais antigas, ou seja, as de Fevereiro de 2001 a Julho de
2001.

E que note-se. Nunca se provou que a R. tenha pago a renda dos meses de
Julho de 2005 a Dezembro desse ano, mas sim que em determinadas datas,
duas vezes em Julho, uma em Agosto, uma em Setembro, uma em Novembro e
uma em Dezembro, depositou valores andlogos (umas vezes superiores, outras
inferiores) ao valor das rendas. Mas por forca do disposto normativo legal
invocado, os pagamentos efectuados, por existir uma divida tém de ser
imputados as dividas - rendas - mais antigas.

E nessa medida constata-se que as rendas cujo pagamento é devido ao A. sdo
as de Agosto de 2001 até Novembro de 2004, e as de Julho de 2005 a
Dezembro de 2005 (e as que entretanto se tiverem vencido, com a presente
accdo, desconhecendo-se se algum pagamento foi mais efectuado). E constata-
se que precisamente as rendas de Julho de 2005 a Dezembro desse ano, por
ndo estarem pagas sdo suficientes para decretar a resolugdo do contrato, e
consequentemente o despejo da 1¢R do locado.

Tem assim a A. direito a receber as quantias equivalentes as rendas vencidas
até a entrega do locado, acrescida de juros de mora, sendo devidos juros
desde a data de vencimento de cada renda. Ou seja, por cada més em falta que
ndo seja paga a renda, esta é devida assim como os juros relativos a esse més.
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’o”

Apreciando :

A decisdo da questdo juridica fulcral que conduziu a procedéncia da acgao,
mediante a conclusao de que a A. era efectivamente titular do direito de
resolucao do contrato de arrendamento sub judice, prendeu-se,
essencialmente, com a operacgao juridica de imputacao dos pagamentos
realizada na decisao recorrida ( referidos no art? 159, da petigao inicial e no
art? 89, da contestacgao - rendas vencidas nos meses de Julho a Dezembro de
2005 -).

Segundo o juiz a quo, nao tendo a Ré feito prova de que tais pagamentos se
reportassem as rendas referentes aos meses de Julho a Dezembro de 2005, e
na auséncia de designagao do devedor quanto a respectiva imputagao, valeria
a norma supletiva do art? 7842, do Cédigo Civil : tais pagamentos seriam
imputados as rendas em débito de Fevereiro a Julho de 2001, por serem as
mais antigas.

Este pressuposto teve como consequente implicacao considerarem-se em
divida as rendas respeitantes aos meses de Julho a Dezembro de 2005 -
passiveis de fundamentar a resolucao do contrato, preenchendo-se a previsao
do art? 649, n? 1, alinea a), do Regime do Arrendamento Urbano ( R.A.U.),
aprovado pelo Decreto-lei n? 321-B/90, de 15 de Outubro.

Dai o decretado despejo.

Afigura-se-nos nao ser de sufragar tal posigao.

Vejamos :

Cumpre, em primeiro lugar, salientar que

O primeiro e prevalecente critério de imputacao do cumprimento consta do
art? 7832, n2 1, do Cddigo Civil, segundo o qual :

“ Se o devedor, por diversas dividas da mesma espécie ao mesmo credor,
efectuar uma prestag¢do que ndo chegue para as extinguir a todas, fica a sua
escolha designar as dividas a que o cumprimento se refere. “.

Ou seja,

Na falta de acordo entre as partes quanto a imputagao do cumprimento,

[4]

prevalece a vontade do devedor, atendendo-se a imputacao por ele feita=.
Ora,

Precisamente sobre esta mesma matéria,

Perguntava-se no ponto 49, da base instrutdria :

“ Os depdsitos referidos em E) dos Factos Assentes, respeitaram a pagamentos
efectuados pela Ré, relativos a rendas atrasadas, ou seja, rendas devidas
desde a renda do més de Marco de 2001 ? “.

Em seguida,

Foi elaborado o ponto 52, da base instrutéria, questionando-se se :
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“ Os depositos referidos em E) dos Factos Assentes, foram relativos as rendas
de cada més que dos depdsitos consta ? “.

Isto é,

Através deste dois pontos da base instrutéria, elaborados acerca duma
questdo de facto absolutamente decisiva para a sorte do pleito, perguntava-se
exactamente a mesma realidade, o seu verso e reverso, primeiramente na
optica do 6nus de prova a cargo da A. - ponto 42, da base instrutéria -, e depois
na perspectiva do 6nus de prova a cargo da Ré - ponto 52, da base instrutoéria.
Acontece que,

neste dominio,

apenas uma das partes teria que suportar a incumbéncia legal de provar tal
factualidade, sob pena de, nao o fazendo, dever arcar com as respectivas
consequéncias desfavoraveis, no plano substantivo.

E o que determina, em termos gerais, a regra da reparticdo do 6nus da prova
Iil.

Conforme sublinha o Prof. Manuel de Andrade in “ Nocoes Elementares de
Processo Civil “, pag. 199 : “ ...diz-se que tem o onus da prova aquela parte
contra a qual, na duvida, o juiz sentenciard - resolvendo, para o efeito, o non
liquet desfavordvel a essa parte. “.

Na situacgao sub judice,

Ambos os pontos da base instrutéria foram respondidos negativamente,

[6]

acabando por penalizar-se a Ré inquilina, com recurso, supletivamente™—, a
previsao do art® 7849, do Cddigo Civil.

Nao se nos afigura correcto este raciocinio.

Neste tocante,

haveria, antes de mais, que decidir sobre quem ( A. ou Ré ) recaia, sequndo a

lei, 0 6nus de provar tal factualidade.

S6 depois de previamente definido o funcionamento desta basilar regra
processual, seria possivel retirar as inerentes consequéncias, no plano da
aplicacao do direito substantivo, em conformidade com a prova produzida ou
em funcgao da falta dela.

Aqui chegados,

Cumpre afirmar que

Entendemos que o 6nus de prova competia, neste particular, a A., senhoria.

Com efeito,

Encontramo-nos no ambito duma acc¢ao destinada a declaracao da resolucao
do contrato de arrendamento.

A verificagao de cada um dos fundamentos previstos nas diversas alineas do n?
1, do art? 649, do R.A.U., constitui, obviamente, um facto constitutivo do
direito daquele que intenta, com base neles, a respectiva accao de despejo.
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De salientar que,

Na situagao sub judice, e neste ponto concreto, nao estad em causa a mera falta
de cumprimento duma determinada obrigagao pecunidria.

Note-se que

A presente accao nao reveste, neste aspecto, a natureza duma simples accao
de divida.

De salientar, ainda, que

nao estd invocada, neste caso particular e no que concerne aos pressupostos
de facto de que depende este despejo, a pura e dura auséncia da entrega do
dinheiro necessario ao pagamento da renda ( esta foi efectivamente realizada
e recebida pelo senhorio - restando saber, apenas, dos seus efeitos extintos da
obrigacgao do locatdrio, em virtude da subsequente operacgao de imputacgao do
cumprimento ).

Assim sendo,

O que verdadeiramente legitima o exercicio do direito de resolugao do
contrato de arrendamento ¢ a prova do comportamento tipificado do locatario
que, consubstanciando uma violacao dos seus deveres contratuais,
genericamente referenciados no art? 10382, do Cédigo Civil, habilita o
senhorio, por esse motivo, a cessagao unilateral da relagao juridica locaticia
entre eles estabelecida.

Logo,

O que essencialmente se discute, no ambito especifico da prova do
fundamento de resolucdo do contrato de arrendamento, é se determinados
pagamentos, efectiva e pacificamente reconhecidos como tendo acontecido,
foram feitos pela inquilina com vista a cumprir a sua obrigacao de pagamento
das rendas respeitante aos meses em que ocorreram ou se, pelo contrario,
visavam pagar rendas em divida, vencidas quatro anos antes.

S6 demonstrando esta segunda - e altamente insdlita, diga-se - hipotese,
existiria in casu o invocado fundamento para o despejo.

Recorde-se, a este propédsito, que

bastava a Ré inquilina ter entregue os montantes mensais com o intuito de
satisfazer as rendas referentes aqueles meses ( e ndao a quaisquer outros ),
para a operacao juridica de imputagcdo do cumprimento dever ocorrer de
acordo com a sua exclusiva vontade, nos termos do art? 7832, do Cddigo Civil,
independentemente dos interesses ou atitudes do senhorio credor.

Era, portanto, o A. quem, nos termos gerais do art? 3429, n2 1, do Cdodigo Civil,
teria que produzir tal prova, justificando a grave violacao dos deveres do
locatario, legalmente incompativel com o seu ( dele ) direito a manutencgao do
contrato.

Nao o havendo feito, cumpre tao somente concluir que nao se encontram em
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divida as rendas respeitantes aos meses de Julho a Dezembro de 2005,
falecendo, inevitavelmente, o fundamento de resolucao do contrato de
arrendamento previsto na alinea a), don? 1, do R.A.U..

Ou seja,

No fundo,

Prevalece a simplicidade dos factos lineares que demonstram aquilo que,
insofismavelmente, a sua evidéncia revela : um pagamento de renda feito em
Julho de 2005 dird, naturalmente, respeito a renda vencida nesse més ou no
meés seguinte e nao as rendas - que a inquilina sempre negou encontrarem-se
em divida - de trés ou quatro anos antes....

Parece comum, légico e ébvio.

Pelo que a presente acgao, no que concerne ao pedido de despejo, tera
inevitavelmente que ser julgada improcedente.

Acrescente-se, a este propésito, que

nao faz sentido conceber, em termos totalmente artificiais e desprendidos da
realidade da vida - que o Direito é suposto, instrumentalmente, servir -, que tal
entrega, na perspectiva de quem a realizou, foi dirigida, de forma
indiferenciada e sem causa proxima, ao pagamento duma prestagao de renda,
qualquer que ela fosse, do presente ou do longinquo passado.

E 6bvio que quando a Ré entregava a A., mensalmente, determinado montante
pecuniario para pagamento da renda, e esta, correspondente e
consecutivamente, o ia recebendo, aceitando-o, com naturalidade e sem
indicios de rejeigdao ou reserva, teve necessariamente em mente a extingao,
pelo cumprimento, de determinada obrigacao concreta, vencida nesse mesmo
més ou em data relativamente préxima.

No mesmo sentido,
ofende todas as regras da experiéncia da vida, que o mesmo senhorio disso
nao tivesse consciéncia ou que julgasse que esse pagamento se destinava a
satisfazer uma infima parte da divida global de rendas acumulada héd anos,
permitindo, nesse pressuposto, simultaneamente e sem rebuco, que as rendas
actuais continuassem, tranquilamente, por pagar.

Em suma,

Para subsistir o fundamento para o despejo era necessario demonstrar que a
vontade da devedora - a quem competia o direito de decidir qual das
prestacgoes pretende cumprir - nao era a de satisfazer as prestagoes vencidas
naquele mesmo més, mas outras, largamente pretéritas, que, com tao magra
amortizagdo, sempre ficariam muito longe de cobrir o saldo devedor ao longo
dos anos engrandecido.

A apelacao procede neste particular.
4 - Das rendas em divida.
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Relativamente a divida inerente a falta de pagamento das rendas que, pelos
motivos desenvolvidos na decisao recorrida, nao sao susceptiveis de fundar a
resolucao do contrato de arrendamento em apreco, ja o é6nus de prova
competia, naturalmente, a devedora, dado que o pagamento ndo se presume.
Neste tocante,

A Ré nao produziu prova de ter procedido ao pagamento das rendas em que
foi condenada - com excepgao das referentes a Julho a Dezembro de 2005,

[71

pelos motivos explanados supra—-.:

Neste particular,

a impossibilidade de modificacao da decisao de facto proferida obsta a
possibilidade duma decisao diversa da constante na sentenca recorrida.
Impoe-se, desse modo, a sua condenagao conforme o decidido.

A apelacao improcede, neste ponto.

IV - DECISAO :

Pelo exposto, acordam os Juizes desta Relacao em julgar parcialmente
procedente a apelacao, revogando-se a decisao recorrida na parte em que
considera verificado o fundamento para a resolucao do contrato de
arrendamento sub judice, absolvendo-se a Ré desse pedido - nao se
decretando o despejo -, e confirmando-se a mesma na parte sobrante.
Custas pela apelante e pela apelada, em partes iguais.

Lisboa, 15 de Dezembro de 2009.

Luis Espirito Santo
Pires Robalo
Cristina Coelho

1 Verificar-se-4, neste tocante um manifesto lapso, uma vez que o Réu D foi
absolvido da instancia, por via da desisténcia judicialmente homologada ( cfr.
fls. 153).

[2] O Tribunal nao estd obrigado a apreciar todos os argumentos ou
fundamentos que as partes indiquem para fazer valer o seu ponto de vista,
sendo que, quanto ao enquadramento legal, nao esta o mesmo sujeito as
razoes juridicas invocadas também pelas partes, pois o julgador é livre na
interpretagao e aplicagao do direito, nos termos do art.?2 6642, do Cod. Proc.
Civil.

[31 Bem como as que forem de conhecimento oficioso, com excepgao daquelas
cuja decisao fique prejudicada pela solugao dada a outras.
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[4] Sobre este ponto, vide Prof. Inocéncio Galvao Telles in “ Direito das
Obrigacoes “, pag. 215 ; Prof. Antunes Varela in “ Das Obrigagoes em Geral “,
IT Volume, pag. 55 a 56 ; Luis Menezes Leitao in “ Direito das Obrigacgées “,
pag. 166, onde refere que “ A lei considera que a imputag¢do do cumprimento é
uma faculdade do devedor, cabendo, portanto, a este, sem necessidade de
qualquer acordo com o credor, escolher a divida ou dividas a que o
cumprimento se refere ( art? 7832, n? 1 ). Essa faculdade de designacdo sofre,
no entanto, algumas restrigées em relagdo a certas categorias de dividas, que
so podem ser designadas pelo devedor para imputag¢do do cumprimento se o
credor der o seu assentimento.”.

[5] Sobre este ponto, vide Prof. Antunes Varela, in “ Manual de Processo Civil
“, pags. 430 a 442, onde o insigne autor salienta : “ A parte interessada é que
incumbe, ndo so a iniciativa de afirmar os factos essenciais ao direito ou a
excepc¢do que invoca ( 6nus de afirmagdo ), mas também o encargo de
desenvolver toda a actividade instrutoria capaz de provar a verificagdo desses
factos, sob pena de se considerarem como inexistentes e o de o direito ou a
excepgdo ndo procederem. “ ; sobre a distribuicao do énus da prova, vide,
ainda, Prof. Anselmo de Castro, in “ Direito Processual Civil Declaratorio “,
Volume III, pags. 351 a 365.

161 Por se haver interpretado tais respostas negativas como falta de prova da
designacao da imputacao do cumprimento por parte do devedor.

71 Nao tendo a A. apelada prevenido, através do recurso ao expediente
técnico-processual previsto no art® 6842-A, do Cod. Proc. Civil, a hipotese de
vencimento da versao sustentada pela apelante, deixara, por esse mesmo
motivo, de ver judicialmente reconhecido o seu direito ao recebimento das
rendas erroneamente dadas como pagas ( respeitantes ao ano de 2001 ), por
via da incorrecta aplicacao do mecanismo juridico de imputacao de
pagamentos.
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