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COMENTARIO AO ACORDAO DO TRIBUNAL CONSTITUCIONAL N.° 327/2018, DE
27 DE JUNHO (PROC. N.° 850/14; DR, 2.2 SERIE, N.° 184, DE 24 DE SETEMBRO
DE 2018) — EXERCICIO DO DIREITO AO CONTRADITORIO DE ARRENDATARIO E
DESPEJO COM FUNDAMENTO NA FALTA DE PAGAMENTO DE RENDAS

I. Introdugdao e Enquadramento

Os Recorrentes interpuseram recurso junto do Tribunal Constitucional de decisdo proferida
pelo Tribunal da Relagdo do Porto, que determinou que o incidente de despejo imediato com
fundamento na falta de pagamento de rendas vencidas na pendéncia da acdo, nos termos
previstos no preceito contido no nimero 4 do artigo 14.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de
Fevereiro, na redagao que lhe foi dada pela Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto!, nao admite
outra forma de oposicdo por parte do arrendatario que ndo seja a prova do pagamento
ou deposito das rendas e indemnizagGes devidas. Os Recorrentes haviam j& suscitado a
questdo da inconstitucionalidade da interpretagdo da referida norma ndo sé em sede de
requerimento apresentado em Primeira Instancia, como também em sede de alegacdes de
recurso interposto para o Tribunal da Relagdo do Porto.

Uma vez admitido o recurso, cujo objeto foi circunscrito a apreciagdo da conformidade
constitucional da interpretacdao do preceito supra identificado, de acordo com a qual a
defesa do arrendatario perante o requerimento para despejo imediato se encontra limitada
a prestacdo de prova de pagamento ou depdsito das rendas vencidas e da importéncia da
indemnizacdo devida em consequéncia da mora, os Recorrentes alegaram que a limitacdo de
oposicao acima descrita iria acarretar a violagao dos principios constitucionais do Estado de
Direito democratico (previsto nos artigos 2.9 e 9.0 da Constituicdo da Republica Portuguesa?),
da igualdade (artigo 13.9 da CRP), da inadmissibilidade de restricdes aos direitos, liberdades
e garantias (artigo 18.9 da CRP) e do acesso ao direito e a uma tutela jurisdicional efetiva
(artigo 20.° da CRP). Mais se defenderam afirmando que, atendendo a que a renda ndo
era paga por motivos exclusivamente imputaveis ao senhorio, seria inconcebivel que os
Recorrentes tivessem agora de a pagar ou depositar.

Os Recorridos apresentaram depois as suas contra-alegagbes em termos — se nos é
permitido - algo confusos.

Porum lado, comegaram por concluir que os Recorrentes-arrendatarios, uma vez notificados
para, em dez dias, procederem ao pagamento ou depodsito das rendas e da indemnizagdo
devida, nada fizeram, desperdicando a sua oportunidade de apresentar defesa. Parece-nos
que, por aqui, os Recorridos, de forma mais ou menos inadvertida, acabam por demonstrar
acolher o entendimento segundo o qual o leque de meios de defesa dos arrendatarios sera,
na verdade, mais alargado do que a redacdo do preceito objeto de recurso poderia a primeira
vista levar a concluir, pretendendo apenas na verdade alegar que o prazo de defesa de dez
dias, uma vez decorrido, redunda na preclusdo do direito de defesa dos arrendatarios, por
intempestividade (e ndo por inadmissibilidade do meio ou fundamento de defesa).

(') Doravante, NRAU.
(?) Doravante, CRP.
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A seguir, e em aparente contradicdo com o acabado de expor, os Recorridos defenderam que nao
seria justo nem proporcional que os arrendatarios, durante a pendéncia da agdo de despejo, que
poderia levar anos, pudessem permanecer no imovel sem pagar a renda estipulada. Esta seria a ratio
da previsdo da norma em analise: o legislador havia querido por termo a beneficios abusivos por parte

3 do arrendatario que continuava a habitar o imdvel sem, contudo, oferecer a sua contraprestacdo. De
outro modo, estar-se-ia a sacrificar o fim econémico do arrendamento que havia motivado o senhorio

a celebragdo do mesmo.
1 Também em contradicdo com a primeira ideia avangada, os Recorridos sustentaram que, a admitir-se

M/ a oposicdo pelos arrendatarios com base noutros fundamentos que ndo o pagamento ou depdsito das

rendas, se estaria a transformar o incidente numa outra acdo auténoma, complicando-se em demasia

a acdo de despejo ja em curso, que por sua vez daria azo a frustragdo dos fins prosseguidos pelo

legislador com a consagracao da norma?3.

A acrescer, alegaram os Recorridos que os Recorrentes ndo poderao pretender que o juiz, perante

a oposicdo por estes apresentada, se antecipe e decida de mérito a causa em sede de despacho, sem,

porventura, ter sido sequer produzida prova. Nas palavras dos Recorridos, enquanto ndo haja decisdo

acerca do carater devido das rendas, a forma dos arrendatarios evitarem o despejo consistira em pagar
ou depositar o seu valor.

Concluem os Recorridos afirmando que o pagamento ou depdsito das rendas, por ndo colocar os
montantes na disposigdo do senhorio, seria suficiente para amenizar as preocupacoes do arrendatario
que alega ndo ser devida renda ou ndo ser devida determinada quantia a titulo de renda.

II. Decisdao e Fundamentagao

Depois de brevemente enunciados os argumentos deduzidos por cada uma das partes, cabera
analisar a fundamentagdo que levou o Tribunal Constitucional a decidir interpretar o nimero 4 do artigo
14.9 do NRAU no sentido de que o despejo imediato com fundamento na falta de pagamento de rendas
ndo é imediato, estando ao invés na dependéncia da livre apreciacdo do juiz e que, nos casos (como
era o sub iudice) em que se discuta a existéncia ou exigibilidade do pagamento da renda, o réu devera
dispor de todos os meios de defesa admissiveis em Direito para exercer cabalmente o contraditério.

Ora, e sem prejuizo do muito respeito que nos merece este Tribunal, o Acérddo n.° 327/2018
apresenta, salvo melhor opinido, uma fundamentagao essencialmente remissiva para decisdes
anteriores deste Tribunal relativas ao incidente de despejo imediato, que se revela parca em termos de
originalidade. Vejamos os elementos a partir dos quais o Tribunal Constitucional analisa esta questéao.

A. Direito ao Contraditério

O Tribunal Constitucional situa o cerne da questdo na proibigdo da indefesa, no ambito do
direito geral ao contraditorio.

Refere este Tribunal no Acérddo em analise, por referéncia a Acérddo pretérito de 1996 do
mesmo Tribunal*, que do direito ao contraditério decorreria um direito dos sujeitos processuais
“oferecer as suas provas”, “controlar as provas do adversario” e discutir as provas carreadas nos
autos bem como os resultados delas extraidos pela parte contraria. Este seria o ponto de partida
para se aferir da conformidade constitucional da interpretacdo do preceito feita pelo Tribunal da
Relagdo do Porto. Qualquer opcéo legislativa limitativa do direito geral ao contraditério ndo deveria
implicar o sacrificio da posicdo processual das partes de forma tal que comprometesse seriamente
as suas oportunidades de defesa.

(3) Argumento, de resto, comum a jurisprudéncia antiga, de acordo com a qual os restantes meios de defesa do arrendatario deveriam ser apresentados
em sede de oposigdo a execugdo, uma vez decretado o despejo imediato.
(*) Cf. Acérdédo n.© 1193/96.
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B. Freios e contrapesos: harmonizacdo do sistema e compressdo do direito ao
contraditério por outros principios constitucionais
Ndo obstante o defendido supra e como, de resto, € amplamente sabido e destaca o Tribunal,
é admissivel a compressdo do direito ao contraditério com vista a realizagdo pratica de outros
3 principios constitucionais que a ordem juridica portuguesa também pretende assegurar, e desde
que tal ndo resulte numa diminuicao grave das garantias de defesa das partes processuais.
O principio da proibigdo da indefesa ndo €&, portanto, absoluto, podendo ceder, de forma a
{ garantir a efetividade pratica de outros principios constitucionais, como ocorreria in casu, com o
M/ principio da celeridade processual (artigo 20.9, n.° 5 da CRP).

Ndo obstante, daqui o Tribunal chega rapidamente a conclusdo em como a limitagdo de defesa
em sede de incidente de despejo imediato ao pagamento ou depdsito dos montantes em divida
asfixia a posicdo do réu, limitando em demasia o seu direito de defesa constitucionalmente
consagrado.

Vejamos mais de perto.

C. E a contraprestacdo dos Arrendatarios?

Como referem os préprios Recorridos em sede de contra-alegagdes de recurso, o propdsito
do legislador ordinario por detrds do preceito contido no nimero 4 do artigo 14.° do NRAU
terd sido o de impedir que o arrendatario mantivesse o gozo do imével sem que o senhorio
recebesse a competente contraprestagdo — que €, como ja referimos, elemento fundamental para

g ',” a configuragao do contrato de arrendamento como tal.

Porém, também aqui o Tribunal rapidamente descarta as razdes que estiveram na base da
consagracado literal da norma: a rapidez que se pretende que caracterize o incidente de despejo
imediato ndo poderda jamais resultar na limitagdo dos direitos de defesa do arrendatario ao
pagamento ou deposito das rendas vencidas e da indemnizacdo devida pelo ndo pagamento
atempado. Para o Tribunal, a limitacdo a estas duas hipoteses redundaria numa “privacdo absoluta”
do direito ao contraditério dos arrendatarios.

Pense-se, como refere o Tribunal, nos casos em que se discute o valor das rendas em divida,
ou mesmo a propria exigibilidade das rendas (como o é o caso em analise), seja por estas ndo
se encontrarem vencidas, seja pelo facto de o réu impugnar a qualificacdo juridica do contrato
como sendo de arrendamento, alegando o titulo que legitime a sua posicdo enquanto detentor do
imével. Nestas hipdteses, o arrendatario tera, com fortes probabilidades, em sede de contestacgéo,
apresentado os motivos pelos quais ndo procedeu ao pagamento da renda. Ora, ndo nos parece
estar em conformidade com os principios do sistema a solugdo de acordo com a qual a apresentacdo
de uma excegdo pelo réu em sede de contestacdo que determine a improcedéncia da agdo de
despejo ndo possa ser alegada novamente para obstar ao decretamento do despejo imediato.

Parece-nos que tudo se devera passar como explica RUI PINTO®, tanto para as hipoteses em
que a acgao de despejo se encontra a priori motivada pela falta de pagamento de rendas, como
quando a causa de pedir é diversa. Na primeira hipotese, o arrendatario podera deduzir em sede
de oposicdo no incidente de despejo imediato factos supervenientes que obstem ao pagamento ou
depdsito das rendas, mas também parece que podera remeter, sem mais, para os fundamentos ja
apresentados, por exemplo, em sede de contestacdo, uma vez que muitas vezes a justificacdo sera
comum. Na segunda hipodtese, resulta claro que, ndo tendo o arrendatario sido antes confrontado
com a falta de pagamento de rendas, o podera fazer agora.

(°) Cf. Acérdéo n.° 1193/96.
Manual da Execucdo e Despejo, Coimbra Editora, Coimbra, 2013, pags. 1126-1127.
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Se, pelo contrario, admitissemos a solucdo pugnada pelos Recorridos, correriamos o risco de
nos deparar com a realidade algo ilégica de, depois de decretado o despejo imediato em sede de
incidente auténomo, a acao principal de despejo vir depois contudo a ser declarada improcedente.

Ainda mais chocante seria a situagao que se verificaria por regra: como explica o Tribunal,
o decretamento do despejo imediato teria como consequéncia a extingdo da agdo principal em
virtude da inutilidade superveniente da lide - afinal de contas, o fim prosseguido pela acdo ja
havia sido obtido. Ora, é manifesto que tal resultaria numa manifesta ma administragdo da justica,

7 | possibilitando a norma contida no nimero 4 do artigo 14.°2 do NRAU um efeito juridico que com o
i qual o sistema na sua globalidade ndo pode compactuar.

Um outro argumento que foi na nossa ética bem invocado pelo Tribunal e que depde no sentido
da decisdo, prende-se ndo com a alteracdo levada a cabo no preceito contido no nimero 4 do
artigo 14.9 do NRAU pela Lei n.© 31/2012, de 14 de Agosto, mas sim com a nova redagao daquele
contido no nimero 5 que, como explica MARIA OLINDA GARCIA, ao passar a referir a expressao
“em caso de deferimento”, parece conduzir a conclusdo de acordo com a qual o despejo imediato
ndo é consequéncia direta e necessaria do ndo pagamento ou depdsito das rendas vencidas,
carecendo antes de ponderacdo e analise do julgador®.

III. Conclusdes

Atendendo aos fundamentos acima elencados, bem andou o Tribunal Constitucional ao decidir que a
interpretacdo do nimero 4 do artigo 14.° do NRAU deveria ser feita em conformidade com o principio da
proibicdo da indefesa, sob pena de, para efeitos de celeridade processual, se comprometer seriamente
a possibilidade de defesa do réu-arrendatario.

Se é verdade que a admissdo de comprovativo de pagamento ou depdsito das rendas e indemnizagdes
devidas como Unico meio de oposigdo do arrendatario conduziria a uma maior celeridade processual,
também é verdade que tal poderia conduzir com frequéncia a tomada de decisdes injustas ao arrepio
dos principios do Estado de direito democratico. A celeridade em causa seria, na verdade, meramente
aparente.

Além disso, para que sejam pagas ou depositadas as rendas e outros montantes que a elas estejam
associadas, € necessario que elas sejam, realmente, devidas e, consequentemente, existentes e
exigiveis.

Em termos praticos, parece-nos que a interpretagdo da norma contida no niumero 4 do artigo 14.°
o do NRAU em conformidade com a CRP redundara na sua pouca aplicabilidade, uma vez que poucos
serdo os casos em que o julgador estara, no momento de deducdo do incidente, apto a julgar as
excegOes que o arrendatario — muito bem - alegue para obstar ao pagamento ou depdsito das rendas.

= (°) Arrendamento Urbano Anotado - Regime Substantivo e Processual, 3.4 Edicdo, Coimbra Editora, Coimbra, 2014, pag. 194.
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