ANOTAGAO

Pelo Dr. Bridano de Abreu

1. Parece-nos absolutamente certa a doutrina do Supremo
consignada no Acérdio publicado, embora dele se possa inferir
que meios nio faltaram ao arrendatirio, que nio pagou a renda
atempadamente, para obviar i declaragio da resolugio do
arrendamento.

Com efeito, tendo sido proposta a acgio de despejo muito
depois de haverem decortidos cinco ano s a contar da data
da exigibilidade de rendas, face 20 artigo 310.° do Céd. C,,
com referéncia 20 artigo 306.2 do mesmo Cédigo, nio podiam
ser exigidas pelo senhorio aquelas que se considerassem
prescritas e, por isso, o R. nfo tinha que as incluir no depésito
em triplo de que langou mio para evitar o despejo; depbsito,
alids, que nos parece ser necessirio na totalidade e nio por
pattes, como fez o arrendatirio.

De qualquer modo, dada a factualidade apontada pelo
Acérdio em apreciagio, o litigio, tal como ficou desenhado
nio podia ter outro desfecho, diferente daquele que lhe
deram as instincias € o Supremo; parecendo-nos intil a reso-
lugio do problema de saber se a indemnizagio devida antes
da entrada em vigor do decreto-lei n.0 293/77, de 20 de
Junho era de aplicar 3s rendas vencidas anteriormente 2 vigén-
cia deste diploma legislativo. o

A resposta nio pode deixar de ser afirmativa, face 20
artigo 12.9-2, do Céd. Civil: «... quando a Lei dispuser direc-
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tamente sobre o conteiido de certas relagdes juridicas, abs-
traindo dos factos, que lhe deram origem entender-se-4
que a Lei abrange as préprias relagdes ji constituidas que
subsistam 2 data da sua entrada em vigor.»

Nio h4 dtvida que o artigo 1041.°-1, na redacgio que
lhe foi dada pelo citado Decreto-Lei, dispde sobre o conteddo
da relagio juridica entre senhorios e inquilinos, quando este
s¢ constitui em mora, dizendo qual o montante da indemni-
zagio a que aquele tem direito, independentemente do facto
que deu origem a essa situagio.

Assim h4 que ter em conta para efeitos de indemnizagio
a nova redacgio do artigo 1041.9-1

2. O artigo 1041.% n.° 1, do C.C. na sua actual redacgio
diz muito claramente que: «Constituindo-se o locatirio em
mora, o locador tem o direito de exigir, além das rendas ou
alugueres em atraso, uma indemnizagio igual a 50 9, do que
for devido, salvo se o contrato for resolvido com base na
falta de pagamento.»

E o artigo 1042.° do C.C. acrescenta: «1. Se o locatirio
depositar as rendas ou alugueres em atraso, bem como a indem-
nizagio fixada no n. 1 do artigo anterior, quando devida, e
requerer dentro de cinco dias a notificagio judicial do depé-
sito a0 locador, presume-se que lhe ofereceu o pagamento
respectivo, pondo fim 2 mora, e que este o recusou. 2. O
depésito, quando abranger a indemnizagio, envolve da patte
do locatirio o reconhecimento de que caira em mora, salvo
se for feita condicionalmente, mas este preceito ndo se aplica
A oferta do pagamenton.

Por ltimo, o artigo 1048.9, também do C.C., estabelece
que: «O direito 2 resolugio do contrato por falta de pagamento
da renda ou aluguer caduca logo que o locatirio, até 4 con-
testagio da acgiio destinda a fazer valer esse direito, pague ou
deposite as somas devidas e a indemnizagio referida no
n° 1 do artigo 1041.%.
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O citado artigo 1042.° teve por fonte o artigo 33.2 do
Projecto do Prof. Galvio Telles(!) que na «Exposigio de
motivos» justifica assim a sua redacgio: «A presungdo justi-
fica-se porque o dep6sito denuncia o propésito de satisfazer
a divida e leva portanto a crer que o locatirio tenha tentado
o pagamento junto do locadom». E:

«O depésito do triplo, compreensivo da indemnizagdo
implica mesmo da parte do locatirio o reconhecimento de que
caira em mora. S6 nio serd assim se ele o fizer condicional-
mente — subordinado i eventualidade de, contra a sua opinido,
o Tribunal o declarar culpado. Mas a oferta do pagamento do
triplo nio implica confissdo de culpa, pois pode obedecer ao
desejo de pagar mesmo o indevido para evitar um litigio.»
(§ 2.2 do artigo 33.2 do Projecto) (2).

3. Hoje, face a0 citado artigo 1041.° com a nova redac-
¢io que lhe foi dada pelo citado Decreto-Lei, constituindo-se
o locatirio em mora, o locador tem o direiot de exigir, além
das rendas ou alugueres em atraso, uma indemnizagio igual
a 509, do que for devido, salvo se o contrato for resolvido
com base na falta de pagamento.

Ora, segundo o artigo 1042.%, como j4 vimos, se o loca-
tirio requerer dentro de 5 dias a notificagio judicial do depd-
sito 20 locador, presume-se que he ofereceu o pagamento res-
pectivo, pondo fim 4 mora, € que este O recusou.

Tendo o R. depositado as rendas em atraso (de Novem-
bro e de Dezembro de 1970 e de Janeiro de 1971) e 2 indemni-
zagio devida, e uma vez que nem alegado foi que houvesse
sido requerida 2 notificagio do locador no prazo de cinco dias
— falecia 20 locatitio a presungio referida.

Nio tendo a seu favor essa presungio, teria que alegar
e provar que ofereceu o pagamento respectivo 20 locador,
pondo fim 2 mora, € que este o recusou. .

(1) Bodl, 83, 223.
(2) Bl cit., pig. 150.

Ir-8s-9
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Mas o artigo 1042.° nio diz apenas isto: diz também
que o depdsito, quando abranja a indemnizagio, envolve por
parte do locatitio o reconhecimento de que caira em mora,
salvo se for feito condicionalmente.

Nota-se aqui a inspiragio do que Alberto dos Reis escre-
veu a propésito do depésito condicional de rendas em
triplo (1):

«Se o arrendatirio faz o depésito definitivo do triplo,
reconhece a sua mora, confessa, portanto, que O autor
tem razio; nio faz sentido que a acgio prossiga».

(...)

«Se o depdsito do triplo é condicional a situdgio
apresenta-se em termos completamente diferentes.

Longe de reconhecer a sua mora, o arrendatirio
nega-a; € essa a significagio do caricter condicional do
depésiton.

4. No caso em aprego o arrendatirio nio fez qualquer
depésito condicional ¢ fez, embora mal, o depésito do triplo
das rendas de Novembro e Dezembro de 1970 e Janeiro de
1971 ¢ em singelo a de Fevereiro seguinte, reconhecendo, assim,
a mora logo quando do primeiro depésito que efectuou.

E muito claro a este respeito, o que dizem Pires de
Lima e Antunes Varela (2):

«Contém o n.° 2 deste artigo 1042.° trés principios.
O primeiro ¢ de que o depésito, quando abranja a indemni-
zagio, envolve por parte do locatdrio o reconhecimento
de que caira em mora». Mais do que uma simples pre-
sungdo, a lei considera o facto como certo. E, para evitar
que o locatério fique, em caso de divida quanto 2 sua
proépria mora, impossibilitado de efectuar o depésito,
faculta-se-lhe o depésito condicional: o depédsito condi-

(1) Rev. de Lag. ¢ de Jur., 81, pig. 248.
(2) Cédigo Civil Anmotado, 2.8 ed., vol. II, pig. 336.
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cional nfo importa o reconhecimento da mora e das suas
consequéncias legais».

Ora, como se verifica do primeiro depésito efectuado
pelo arrendatiiro, vé-se que tal depésito diz respeito as rendas
devidas de Novembro e Dezembro de 1970 ¢ Janeiro seguin-
tes, em triplo, e de Fevereiro de 1971 em singelo, depésito
esse da quantia de 65000§00 efectuado em 11 de Janeiro
de 1971.

Nio h4 dtvida, pois, de que o arrendatirio, o ter efectuado
esse dep6sito, abrangendo a indemnizagio, dos trés primeiros
meses referidos, tal facto envolve, como afirma Pires de Lima
e Antunes Varela, como ji se refetiu, o seu reconhecimento
de que cafra em mora.

Aqui nio hi uma simples presungdo, porque & lei considera
o facto —a mora — como certo.

Um tal comportamento ndo podia, assim, deixar de envol-
ver, por parte do arrendatirio, o reconhecimento de que
caira em mora. Nio se tratava de uma simples presungio.
Era um facto que a Lei considera como certo.

Porque se nio fez, porém, um depGsito suficiente, quer
do primeiro, quer do ultimo, levado a efeito antes da con-
testagio pra evitar o despejo — mesmo sem que o houvesse
feito condicionalmente —a presungio que o artigo 1042.°
estabelece nio tem lugar. Porque, efectivamente, ndo chegon
0 depdsito para cobrir as rendas em atraso ¢ a respectiva indemnizagdo.

Ora, a presungio suris et de inre s6 existe desde que a impor-
tincia do depésito das rendas em divida ¢ da indemnizagio
esteja absolutamente certa. A presungio desapatece pot assim
dizer, como prémio para o locador de o locatirio haver feito
o depésito definitivo, de montante inferior aquele que devia
ter feito, muito embora o loatirio manifeste a sua intengio
de fazer o depésito das rendas vencidas e da indemnizagio.
Ora, essa situagdo, esse cimportamento de pretender depo-
sitar as rendas em divida e a indemnizagio é que importam
a confissio da moara, uma vez que o artigo 1042.° citdado tem
como certo o reconhecimento da mora.
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De contririo, esta disposigio de nada serviria haver
sido estabelecida, uma vez que a Lei pés 2 disposigio do
arrendatirio, para discutir se houve mora, ou nio, o dep6-
sito condicional.

Nio o fez e, port isso, nio podia deixar de sofrer as conse-
quéncias: pretendendo dspositar em definitivo o depGsito da renda
em dfvida ¢ a respectiva indemnizagdo, confesson a mora; e,
pot isso, nem sequer havia que averiguar se houve lugar ou
nio 2 mora confessada e tida como certa, face a0 citado
artigo 1042.°

5. Também nio podemos deixar de concordar com as
considera¢Bes levadas a efeito pelo Acérdio sobre a carta de
que langou mio o arrendatirio para obstar 2 resolugio do
arrendamento, justificando-se com o seu contetido para fazer
crer que nio houve culpa de sua parte no nio pagamento
das rendas.

Os artigos 722.9, 0.0 2, do C.C. e o artigo 376.° do mesmo
cédigo nio consentiam, na verdade, entendimento diferente
daquele que lhe deu o Acérdio em anilise.

6. Por tltimo, os arrendatirios vieram invocar o dis-
posto no artigo 802.2 do C.C., questio que nio foi levantada
na primeira instincia.

Nio tinham a Relagio nem o Supremo que se pronunciar
sobre essa questio, atenta a jurisprudéncia uninime do Su-
premo (1).

Nio obstante isso, o Supremo ndo deixou de considerar
inaplicivel a0 caso presente a disposigio invocada.

E, em nosso entender com toda a razio.

7. Segundo refere o Acérdio, o arrendatirio deixou de
depoisitar um montante correspondente 2 oito meses de renda.

(1) Acs. do S.T.]. de 27-10-1970, Bol. 200, pig. 244, ¢ de 7-12-1977
¢ 13-1-1983, publicados nos Bol, respectivamente, nos n.* 272, pig. 152,
e 323, pig. 393.
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E bem verdade que, face a0 artigo 802.%, n.° 2 do C.C,
o credor nio pode, todavia, resolver o negécio, se o ndo
cumprimento parcial, atendendo a0 seu interesse, tiver escassa
importancia.

Esta disposigio, que teve por fonte o artigo 1455.° do
Cédigo italiano, funda-se no principio geral expresso no
n.° 2 do artigo 762.° do C.C., de que as partes,n o camprimento
da obrigagio assim como no exercicio do direito corres-
pondente, devem proceder de boa fé.

O incumprimento da prestagio devida pelo arrendatirio
era de montante tal para os senhorios que nido pode quali-
ficar-se de escassa importincia a falta de depédsito de uma
quantia correspondente a 8 meses de renda, nem dizer-se
que nio haja procedido de boa fé o locador, exigindo do loca-
tirio as quantias relativas a oito meses de renda. Nem pode
qualificar-se de escassa importincia, atendendo ao seu inte-

Temos, pois, como certa a decisio proferida no Acérdio
proferido.



