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Acordam no Tribunal da Relacao do Porto

1 - Relatorio.

Massa Insolvente de B... intentou accao de despejo contra C..., residente na
Rua ... n2 ..., ..., Guimaraes pedindo a resolu¢ao do contrato de arrendamento
e a condenacao do réu a pagar a autora a quantia de 18.000,00 euros a titulo
de rendas vencidas e as vincendas até entrega efectiva da fracgao a autora.
Para tanto, e em sintese, alega que o insolvente celebrou com o réu o contrato
de arrendamento destinado a habitacao em 01-05-2011, cedendo o uso e
fruicao da fracgcao ao réu, mediante contrapartida monetaria pelo prazo de um
ano a contar de 1 de Maio de 2011 e renovavel automaticamente por periodos
de um ano, se nenhuma das partes o denunciasse, que a renda mensal
acordada era de 400,00 euros, mas o réu nunca cumpriu com as suas
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obrigacoes, estao por liquidar 45 rendas.

Regularmente citado o réu contestou e reconveio.

Em contestacao, alega que pagou a renda até ao més de Marco de 2013,
mas porque o imovel carecia urgentemente de obras foi acordado,
verbalmente, com o senhorio que ao valor das rendas vincendas, a pagar na
vigéncia do contrato, seriam deduzidas ao montante da divida, obras que
foram executadas no inicio de Margo de 2013 e que haviam sido orgadas em
26.400,00 euros, pelo que nao deve ao réu qualquer quantia.

Em reconvencao pede que lhe seja reconhecido o crédito sobre a autora no
valor de 13.600,00 euros e operada a compensacao com referéncia a data de
entrada da contestagao/reconvencao.

Na resposta, a autora defendeu-se por impugnacao concluindo pela
condenacao do réu como litigante de ma fé.

A Massa insolvente veio requerer o despejo imediato.
O réu veio opor-se alegando, fundamentalmente, que nao pode decretar-se o
despejo quando estd em discussao a obrigacao de pagar as rendas.

O réu, devidamente notificado, nao procedeu ao depdsito.

Decorrido algum tempo, foi proferida decisao que deferiu o requerimento de
despejo imediato, nos termos do artigo 14,n25, do NRAU.

Inconformado o réu interpos recurso de apelacao ora em apreciacao
com as seguintes conclusoes:

12 Vem o presente recurso de Apelagao, interposto pelo ora recorrente do
despacho com a referéncia n? 373614131, proferido em 12/09/2016 pelo
Tribunal de Primeira Instancia (ao adiante também Tribunal “a quo”), nos
presentes autos de despejo, que julgou e decidiu: “(...)que ndo tendo o Réu
comprovado nos autos, no prazo de 10 dias que dispunha para o efeito, o
cumprimento do disposto no n? 4 do artigo 142 do NRAU, impoe-se o
deferimento do requerimento de despejo imediato do Réu apresentado pela
Autora, nos termos do n? 5 do citado artigo 142 do NRAU, o que se determina.
Custas do incidente pelo Réu.”

22 Tal despacho foi proferido e fundamentado com base no entendimento, que
“a unica forma de o arrendatdrio obstar ao despejo imediato nos termos do n?
5 do artigo 142 do NRAU, uma vez notificado para dar cumprimento ao
disposto no n? 4 do citado art. 142, é fazendo o deposito d ordem do tribunal
nos termos do art. 172 e ss. do NRAU, podendo fazé-lo condicionalmente, como
supra referido, informando isso mesmo nos autos, face a excepgdo de
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compensagdo pelo mesmo invocada, sendo que no seguimento da ac¢do
seriam apreciados, a seu tempo, os fundamentos invocados”.

32 A Meritissima Juiz “a quo” proferiu o despacho recorrido, considerando e
concluindo que a Unica forma de o arrendatario obstar ao despejo imediato é
fazendo o depodsito das rendas vencidas na pendéncia da acao de despejo, e a
nao comprovacao do depdsito das rendas fundamentam, no entender do
Tribunal de primeira instancia, a procedéncia deste incidente e, no caso em
concreto, o pedido formulado pela Autora.

4° O recorrente nao se conforma, nem se pode conformar, com este
entendimento e, muito menos, com a decisao proferida, pondo-a em crise.

52 A massa insolvente de B... (Autora/Recorrida) instaurou contra o Réu/
Recorrente a acao de processo comum de despejo, tendo por objeto da acao o
despejo de prédio urbano destinado a habitacgdo, por falta de pagamento de
rendas entre os meses de Maio de 2011 e Dezembro de 2014.

62 O Réu contestou a agao reconhecendo o vinculo contratual proveniente do
contrato de arrendamento em causa, bem como o montante da renda a que
estaria obrigado a pagar, afirmando que pagou ao senhorio a totalidade das
rendas vencidas até ao més de marcgo de 2013, inclusive.

72 Invocou a nao exigibilidade do pagamento da renda apés marco de 2013,
por via de um acordo verbal estabelecido com o entao senhorio, uma vez que o
imovel carecia urgentemente de obras, que foram realizadas em inicios do ano
de 2013.

82 Afirmou o Réu que, com as obras executadas e pagas por si, o imovel locado
ficou com condigdoes minimas de habitabilidade, dado que a habitacao locada
nao estava apropriada para o fim a que se destinava, dai a excegao que
legitimou a respetiva inexigibilidade das rendas e a auséncia de interpelacao
por parte do senhorio para o seu pagamento.

92 H4 data da propositura da agao e por via da compensacao, teria a Autora a
pagar ao Réu o valor de reembolso de €14.000,00 (catorze mil euros),
resultado da deducgao da totalidade das obras que o Réu realizou (€26.400,00)
ao valor das rendas vencidas e nao pagas (apdés marco de 2013) no valor
global de €12.400,00 (doze mil e quatrocentos euros), alegando nao ser
devedor a Autora de qualquer quantia, mas sim credor desta, concluindo pelo
pedido de absolvicao dos pedidos deduzidos pela Autora.

102 Em contrapartida, o Réu deduziu reconvencao contra a Autora, pedindo o
reconhecimento do crédito que detinha sobre esta e, ainda, o respetivo direito
de retencao sobre o imével locado.

112 A Autora apresentou defesa a reconvencao, contraditou os factos alegados
pelo ora recorrente, negando a existéncia do crédito do reconvinte, alegando
gue este nao efetuou quaisquer obras e como tal nao pagou qualquer valor
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pela realizagdao destas, concluindo no final pela improcedéncia da
reconvencao.

129 Realizada a tentativa de conciliagao das partes, foi o ora recorrente
convidado a esclarecer qual o valor do crédito que invocou sobre a Autora e a
liquidar o pedido formulado com referéncia a data da apresentacao da
contestacao e, ainda, notificado para proceder ao depdsito nos termos do
artigo 149, n? 4 da Lei n? 6/2006, de 27 de fevereiro.

132 Face a nao comprovacao nos autos do referido depésito, por despacho da
Meritissima Juiz “a quo”, foi o Réu/Recorrente notificado para se pronunciar
sobre o pedido de despejo imediato deduzido pela Autora, nos termos e para
os fins do disposto no artigo 142, n2 5 do NRAU.

142 O ora Recorrente deu cumprimento ao ordenado pela Meritissima Juiz “a
quo” respondendo ao convite que lhe foi dirigido em sede de tentativa de
conciliacao esclarecendo e liquidando o pedido formulado com referéncia a
data da apresentacao da contestacao e, ainda, respondeu ao pedido de despejo
imediato deduzido pela Autora.

152 Na modesta opinido do recorrente, nao podera ser decretado o despejo
imediato, visto que o Réu este possui ainda um crédito de montante elevado
contra o seu senhorio, ora representado pela Autora, e, ainda, o direito de
retencao sobre o imovel locado.

162 No despacho posto em crise, o Tribunal “a quo” reconhece que “jd no
dambito do RAU, e a proposito do seu art. 589, se colocava a questdo de saber
se o unico meio ao dispor do arrendatdrio para evitar o despejo por falta de
pagamento de rendas no decurso da acg¢do de despejo era o do pagamento ou
deposito previstos no art. 582, n? 3, ou se ao arrendatdrio era licito defender-
se com quaisquer factos justificativos do ndo pagamento da renda ou da sua
reducgdo, ndo sendo a jurisprudéncia uniforme quanto a resposta a dar a tal
questdo”, todavia, o certo é que o Tribunal “a quo” perfilhou a primeira das
teses.

172 No seguimento da resposta dada pelo Réu/Reconvinte ao pedido de
despejo imediato deduzido pela Autora, teremos fundadamente de perfilhar a
tese contraria a defendida pelo Tribunal “a quo”, nomeadamente a douta e
recente jurisprudéncia sufragada no Acordao do TRG, de 29.10.2015, Proc. N@
969/14.8TBVCTA. G1, que sumariamente decidiu “Sempre que o inquilino
excecione na ag¢do de despejo uma causa legitima de incumprimento da sua
obrigacdo do pagamento de rendas, como seja o prévio incumprimento pelo
senhorio da obrigac¢do de proporcionar o pleno gozo do locado, ndo pode
aquele ser imposto o onus de proceder ao referido pagamento ou deposito de
tais rendas, no incidente de despejo imediato, sem estar dirimida aquela
legitimidade”.
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182 Da matéria fatual vertida na contestagao e reconvencgao deduzidas pelo
Réu/Reconvinte, constata-se a existéncia de um acordo entre inquilino e
senhorio, que determinou o nao pagamento de rendas, a titulo de
compensacao por obras realizadas no locado, por este carecer urgentemente
de obras necessarias e uteis a conferir as condigcoes minimas de habitabilidade
ao imovel que serve de habitagao propria e permanente do Réu, obras essas
realizadas e pagas por este.

192 Por forca do acordo firmado e da realizagdo das obras, resulta ser o Réu
credor da Autora e nao o contrario, crédito que é resultante das benfeitorias
necessarias e uteis realizadas no locado e conferem ao ora Recorrente um
direito de retengao sobre o imével em apreco.

202 Em conclusao, foi excecionada pelo ora recorrente na acao de despejo,
uma causa legitima de incumprimento da sua obrigacao de pagamento de
rendas, pelo que, ndao poderd o Tribunal “a quo” impor o 6nus ao Réu de
proceder ao pagamento ou deposito de tais rendas, no incidente de despejo
imediato, sem que aprecie e esteja dirimida aquela legitimidade.

212 O Tribunal “a quo”, ao assim nao considerar, viola a Constituicao da
Republica Portuguesa, desde logo os principios consagrados no artigo 132, n?
1 e do artigo 209, n? 3 da Lei Fundamental.

222 A decisao proferida pela Meritissimo Juiz “a quo” nao toma em
consideracao a invocada factualidade e, como tal, prevé-se que esta decisao
nao podera deixar de ter influéncia direta na decisdo da causa, através da
pratica de actos e tomada de decisdes cuja impugnagao com o recurso da
decisao final virdo a revelar-se intuteis.

232 Atento tudo o que vai exposto, impoe-se reafirmar que merece censura e
reparo a decisdo sob recurso, dai decorrendo e impondo-se concluir que a
decisao de revogar a mesma serd, salvo melhor juizo, a Gnica que melhor se
ajusta ao fim do processo, dando-se assim provimento ao Recurso, com o que
sera feita sa e boa Justiga.

24° Ao dar-se provimento ao presente Recurso, revogando-se a decisao posta
em crise, sera feita sa, boa e costumada Justica!

252 O Tribunal a quo violou, entre outras, as seguintes normas: art. 142, n%s 3,
4 e 5do NRAU, art. 2169, n% 1, 2 e 3, art? 10369, art? 10462, art?2 10742, n° 5,
art? 75492, art? 8472, n? 1 e art? 8482, n? 1 do Cddigo Civil e, ainda, o art. 139,
n? 1 e art? 209, n? 3 da Constituicao da Republica Portuguesa.

Termos em que, Com a devida vénia e o douto suprimento de V. Exas.,
deve ser dado provimento ao recurso, revogando-se a douta decisao
proferida pelo Tribunal de Primeira Instancia.

Fazendo-se assim JUSTICA!!
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Nas contra-alegagoes a recorrida pugna pela manutencao do decidido.

2 - Objecto do recurso.

Sabendo-se que o objecto do recurso é delimitado pelas conclusoes a questao
colocada a este Tribunal da Relagao é a de saber se o pedido de despejo
imediato deve ser deferido em face da defesa do réu.

3 - Fundamentacao de facto.

Os factos a ter em consideracao para o recurso sao os constantes do relatorio
desta decisao.

4 - Fundamentacao de direito.

Preceitua o artigo 14 do NRAU:

Na pendéncia da accgao de despejo, as rendas que se forem vencendo devem
ser pagas ou depositadas, nos termos gerais - n? 3-

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

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? 7 do artigo 15 e nos artigos 15 -J, 15-L e 15-M a 15 -Q - n? 5-

Este preceito corresponde, embora com alteragoes, ao artigo 979 do CPC e ao
artigo 58 do RAU que “ visa compelir o arrendatario a pagar as rendas que se
vao vencendo no decurso da acgao e proteger o senhorio da ocupacgao do
locado sem a remuneracgao correspondente durante o lapso de tempo da
pendéncia da acgao, obstando a que o arrendatario se aproveite do tempo de
pendéncia para usufruir o locado sem pagar as rendas”- cfr. Acordao do ST] de
05-12-2006, proc.06A2299, disponivel em DGSI e Anténio Pais de Sousa, in
Anotacoes ao RAU, 22 ed. pag. 131/132-

Na aplicacao do preceito ao incidente deduzido pela autora, entendeu o
Tribunal a quo que dada a sua forma expedita o arrendatario apenas pode
obstar ao deferimento do despejo desde que faca prova do pagamento ou
deposito da renda, ou seja, sempre que ocorra falta de pagamento de rendas
na pendéncia da accao de despejo, seja qual for o seu fundamento, o
arrendatario tem de provar o pagamento ou o deposito da renda para obstar
ao despejo imediato- neste sentido vide Acérdao do ST] de 23-01-2001, proc.
01B1907 disponivel em DGSI e de 05-12-2006 acima citado e, ainda, Acordao
desta Relacdo de 19-05-2014, proc. 1423/11.5, disponivel em DGSI-
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Algumas decisoOes jurisprudenciais tém rejeitado esta posigao por
considerarem que o preceito em causa sé tem aplicacao quando nao esta em
causa nenhum dos deveres contratuais em relacao ao pagamento da renda -
Acérdao da RL de 08-03-2001, Relator Ferreira Mesquita, sumario, disponivel
em DGSI, Acérdao desta Relagao de 14-02-1991, Relator Fernando Magalhaes,
sumario disponivel em DGSI e do ST] de 12-05-1998, proc. 98A 197 onde se
admite que a prova nao seja necessariamente documental, Acordao desta
Relacao de 23-06-2015, Relatado por Pedro Martins, disponivel em
outrosacordaostrp.com e Acordao da Relacao de Lisboa de 17-05-2007,
Relator Jorge Leal onde se diz expressamente que” nao pode decretar-se o
despejo imediato, por falta de pagamento de rendas vencidas na pendéncia da
accao de despejo, quando nesta estd ainda em discussao saber se o locatario
tinha ou nao a obrigagao de pagar as rendas” (..)” e, por fim, sobre uma
exposicao da doutrina e da jurisprudéncia vide site abreuadvogados.com-

O Tribunal constitucional, sem tomar posi¢cao sobre as posi¢coes acima
expostas, considerou que, havendo controvérsia quanto a exigibilidade e valor
das rendas (entre outros fundamentos), tal preceito (artigo 58 do RAU) é
inconstitucional por violagao do principio da proibi¢do da indefesa- cfr.
Acérdao n2673/2005, disponivel em DGSI-

A defesa do réu assenta no acordo verbal celebrado entre ele e o senhorio/
insolvente quanto ao valor das rendas vincendas a deduzir ao montante
despendido na realizagcao das obras acordadas entre ambas as partes.

Se assim é o deferimento do incidente imediato de despejo teria por
consequéncia o deferimento da obrigacao de proceder ao pagamento da renda
quando precisamente esta em causa essa obrigacao em face do invocado
acordo verbal e logo a renda nao se considera vencida e exigivel, nos termos
do invocado normativo legal.

O crédito tal como a renda é uma questao controvertida.

Como nos diz o Professor Menezes Cordeiro nada pode impedir o arrendatario
demandado de discutir o dever de pagamento das rendas - in Leis do
Arrendamento Urbano Anotadas, Almedina, 2014, pag.404-

Ou dito de outro modo o despejo imediato, “ao ter por base a falta de
pagamento das rendas vencidas na pendéncia da acgao, s6 tem sentido e razao
de ser na hipotese de estar ja assente o direito do autor a receber as rendas”-
cfr. Rui Pinto Manual da Execugao e Despejo, Coimbra Editora, 2013, pag.
1123- o que, como se deixou dito, nao é manifestamente o caso dos autos e,
por conseguinte, a decisao recorrida nao pode ser mantida.

O recurso &, pois, procedente.

Decisao
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Nestes termos, os Juizes desta secgao Civel do Tribunal da Relagao do Porto
acordam em julgar procedente o recurso e, em consequéncia, revogam a
decisao proferida que devera ser substituida por outra que determine o
prosseguimento dos autos.

Custas pela parte vencida a final.

Porto, 28-03-2017
Maria de Jesus Pereira
José Igreja Matos

Rui Moreira
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