A ACGAO DE DESPEJO IMEDIATO NOS CASOS
DE RESOLUGAO DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO

Pelo Dr. MARIO PiINTO DOS SANTOS MARTINS

por termo as variadas correntes jurisprudenciais e de dou-
trina a que dava lugar a vasta e emaranhada legislagio
sobre arrendamento (especialmente no que respeita a
arrendamento de prédios urbanos), eis que surge a lei n.° 2.030,
de 22 de Junho de 1948. )
Sem querer discutir e apreciar se ela deu integral realizacio
s aspiracdes de todos os que, desde a primeira hora em que se
falou em elaborar um novo diploma regulador da matéria, ansio-
samente esperavam a sua publicacdo e com inquietacio acom-
panhavam o processo evolutivo dos projectos e pareceres que sur-
giram — problema que est4 fora do ambito destas ligeiras consi-
deracdes, até porque, dificilmente, qualquer lei consegue agradar
a gregos e troianos — procuraremos expor da maneira mais su-
cinta uma questio que nos sugeriu a leitura de uma das suas

N O intuito, alids louvavel e digno de apreco, de resolver e

disposigdes.

E ela a de saber se a acciio de despejo imediato, regulada no
art. 977.° do Cédigo de Processo Civil, é meio competente para
pedir o despejo nos casos de resolugdo do arrendamento.
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| — SOLUCOES SEGUIDAS NO DOMINIO DA LEGIS-
LACAO ANTERIOR AO CODIGO DE PROCESSO CIVIL

Pelo que respeita ao periodo anterior & entrada em vigor do
Cédigo de Processo Civil de 1939, a jurisprudéncia dividiu-se
em duas correntes, até ser proferido o Assento do Supremo Tri-

bunal de Justica, de 23 de Julho de 1929.

a) — Primeira corrente

Segundo uma, e no caso de o arrendamento ter caducado por
morte do senhorio usufrutudrio, o proprietirio do prédio, que-
rendo obter a sua entrega, devia intentar acciao de despejo con-
tra o arrendatario e isso porque o art. 71.° de decreto n.° 5.411,
de 19 de Maio de 1919, dispunha: «O senhorio que, por qualquer
motivo que lhe dé esse direito, queira fazer terminar o arrenda-
mento antes de findo o respectivo prazo, requererd a citagdo do
arrendatério para despejar o prédio imediatamentey.

Neste sentido decidiu, entre outros, o Acérddo do Supremo
Tribunal de Justica, de 8 de Outubro de 1920, publicado na Co-
leccdo Oficial, ano 20, pags. 4. )

b) — Segunda corrente

Em contrario desta, decidiu-se, por outro lado, que a accdo
de despejo do art. 71.° do decreto n.° 5.411 n3o é o meio préprio
para fazer terminar o arrendamento por morte do usufrutuério,
senhorio, como pode ver-se no Acérdio do mesmo Tribunal, de

18 de Maio de 1928.
¢) — Solucdo do Assento de 23 de Julho de 1929

Tal diversidade de julgados, no dominio da mesma legislagao
e sobre o mesmo ponto de direito, originou o Assento do Supremo
Tribunal de Justica, de 23 de Julho de 1929, segundo o qual
«a acgdo propria para o dono do prédio obter a entrega, pela
morte do senhorio usufrutuério, é a do processo ordindrion, in
Colecgdo Oficial, ano 28, pags. 262.

Desde ento, e enquanto nio fosse publicada qualquer lei que
estabelecesse outro regime, a situagio era a resultante do deter-
minado pelo referido Assento.
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2 — SOLUCOES SEGUIDAS DEPOIS DA PUBLICACAO
DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL

Publicado o Cédigo de Processo Civil de 1939, e em face do

disposto no § 1.° do seu art. 977.°, as orientagdes dividiram-se.

a) — Continuava em vigor a doutrina do Assento

Segundo uns, e entre eles o ilustre advogado Dr. Pinto Lou-
reiro, a questio continuou no pé em que anteriormente se encon-
trava, isto é, continuaria em vigor a doutrina do ‘Assento de 23
de Julho de 1929 e isso porque, segundo ele, no § 1.° do art. 977.°
do Cédigo de Processo Civil nada se introduziu que substancial-
mente o afaste do texto antigo, pois que, «entre qualguer motivo
que lhe dé esse direito» e «seja qual for o motivon ndo ha distin-
¢do que valha, porque neste caso o motivo tem que ser legal,
tendo, por isso, as duas expressdes a mesma significag3o.

Neste sentido se pronunciou, recentemente, o Tribunal da Re-
lagdo de Lisboa, em Acérdio de 30 de Margo de 1946, publicado
no Boletim do Ministério da Justica, n.° 3, pag. 234.

b) — O Assento fora revogado pelo § 1.° do art. 977.°
do Cédigo de Processo Civil

Segundo outros, e entre eles o Autor do projecto do Cédigo
de Processo Civil, o distinto Prof. Dr. José Alberto dos Reis, a
disposi¢io do § 1.° do art. 977.° do Cédigo pde termo as dividas
e hesitacSes da jurisprudéncia no dominio da lei anterior e, seja
qual for o motivo por que queira fazer-se cessar o arrendamento
antes da expiracio do prazo convencional ou legal, é sempre do
processo do art. 977.° que deve langar-se mao.

O § 1.° do citado artigo teria, assim, regovado o Assento de
23 de Julho de 1929.

Neste sentido decidiram, além de outros, os Acérdaos do Su-
premo Tribunal de Justica de 26-3-946, in Boletim Oficial, ano VI,
pég. 74, e de 20-5-947, in Boletim do Ministério da Justi¢a, n.° 2,
pag. 193 e da Relagio de Lisboa, de 27-10-946, in Boletim Oficial,
ano VI, pag. 145.
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Do que atras se refere, verifica-se que o Cédigo de Processo
Civil veio ressuscitar a questio que o Assento de 23 de Jultho de

1929 havia resolvido.

3 — DEPOIS DA PUBLICACAO DA LEI N. 2.030,
DE 22 DE JUNHO DE 1948

Era este o panorama, neste aspecto, néo nos cabendo discutir,
por o julgarmos initil, as razdes de uma e outra oriertagdo, até
ao aparecimento da lei n.° 2.030, que, no seu art. 43.°, § 1.,
estatui: «Para obter o despejo, fundado na resolugdo do arren-
damento, sio competentes os meios dos arts. 970.° e segs. do
Cédigo de Processo Civil, sem necessidade de aguardar o fim
do prazo do contrato ou da renovagaoy.

a) — De que meios pode servir-se o senhorio para obter
o despejo

¢ Da leitura deste nimero, e abstraindo do que se contém nos
nimeros seguintes, poderd afirmar-se que a questdo a que nos
vimos referindo esta definitivamente resolvida, isto é, que a acgéo
de despejo do art. 977.° do Cédigo de Processo Civil é um dos
meios préprios de que o senhorio pode servir-se para obter a
entrega do prédio, com fundamento na resolugio do arrendamento
e que, tornando-se desnecessaria a disposi¢&o do § 1.° daquele
artigo, a nova lei nada mais fez do que sancionar a orientagdo
dos que entendiam que o referido pardgrafo abrangia, nos seus
termos, o caso sobre que as discussdes se levantaram ?

O que pode afirmar-se é que a lei declarou aplicéveis ao caso
as disposigdes dos arts. 970.° e segs. do Cédigo de Processo Civil
e que, portanto, o proprietario dispde, para obter a entrega do
prédio, com fundamento na resolugéo do contrato, dos seguintes
melos :

— notificagiio avulsa (arts. 970.°, 1I, e 975.° do Cé-
digo de Processo Civil) ;
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— acgdo de despejo (arts. 971.° e segs. daquele di-
ploma).

— aviso extra-judicial (art. 970.°, § 2.°. do mesmo C§-
digo) ;

¢ E quanto & ac¢o de despejo do art. 977.0)

E precisamente acerca da aplicacio do disposto neste artigo
aos casos de resolucio do arrendamento que as didvidas se le-
vantam.

I — NOTIFICAGAO AVULSA

Antes, porém, de entrarmos na exposicao delas e de dizermos
© que se nos afigura exacto, vamos examinar o mecanismo da
notificagcio avulsa e da accio de despejo dos arts. 971.° e segs.,
no caso em analise.

Diz a lei que esses meios podem ser empregados pelo proprie-
tario sem necessidade de aguardar o fim do prazo do contrato
ou da renovagio, e acrescenta: «Nos casos em que a resolucio
do contrato deva ocorrer em data certa, o aviso pode ser
feito e a accdo pode intentar-se antes dessa data, mas o despejo
s6 se efectuard depois dela. Nos outros casos, 0 aviso nio pode
ser feito, nem a acgfio proposta antes da resolugdo do contratoy.

Figuremos um exemplo : «O usufrutuario deu de arrendamento.
uma casa pelo perfodo de um ano, renovével, e o usufruto ter-
mina quatro meses a contar daquele em que o proprietario quer
usar do direito que lhe confere o art. 43.° da lej n.° 2.030. Supo-
nha-se que estamos em Julho, que o usufruto termina em 30 de
Novembro e o arrendamento em 31 de Dezembro.

Porque ndo é necessario aguardar o fim do prazo do arrenda-
mento, que é em Dezembro, o proprietdrio pode logo requerer a
notificacio do arrendatdrio para dar o prédio como despejado
apés o termo do usufruto e, se a notificacio for efectuada, por
hipétese, em 31 de Julho, logo em 1 de Dezembro o arrendatario
terd que despejar o prédio, pois que sobre o aviso passaram mais
de noventa dias, sem o decurso dos quais o despejo ndo poderd
efectuar-se, nos termos da Gltima parte do art. 43.°, onde se dispae
que «o despejo sé pode tornar-se efectivo passados noventa dias _
sobre o aviso».
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De modo que, se o proprietario quiser fazer coincidir a data
da efectivacio do despejo com a data do termo do usufruto, deve
agir por forma a que a notificagdio se efectue até ao Gltimo dia do
més de Agosto.

Il — ACCAO DE DESPEJO DO ART. 971.°

Se em lugar da notificacdo o proprietario optar pela accdo de
despejo do art. 971.°, pode intenta-la em qualquer altura.

Se a acgho terminar antes da data da resolugdo do arrenda-
mento, a sentenga sé se executard depois dela, desde que tenham
decorrido, a partir da citagdo para a accao, noventa dias; no
caso de ainda nao ter decorrido esse periodo de tempo, aguar-
dar-se-4 o seu decurso para se efectuar o despejo.

Se a resolucao do arrendamento ndo ocorrer em data certa,
o proprietario ndo pode intentar a accio nem fazer o aviso antes
da resolucdo. Neste caso, verificada ela, o proprietario pode re-
querer a notificagdo do arrendatario para, noventa dias apds a
notificacdo, despejar o prédio, ou fazé-lo citar para a acgdo de
despejo do art. 971.° e pedir que o réu conteste no prazo legal
ou que, ndo o fazendo, a casa lhe seja entregue passados no-
venta dias apds a citagio. Se a ac¢@o terminar antes de decorrido
o perfodo de noventa dias, aguardar-se-4 o seu decurso para se
efectuar o despejo.

Em qualquer dos casos, quer o meio empregado seja a notifi-
cacio ou o aviso extra-judicial, quer seja a ac¢do de despejo,
precisamente porque o art. 43.° da lei n.° 2.030 dispGe nao ser
necessario aguardar o fim do prazo do contrato ou da renovagao
e que o despejo s pode efectuar-se passados noventa dias sobre
o aviso, ndo tem o proprietario que respeitar os prazos fixados
no art. 970.° do Cédigo de Processo Civil, que, para o efeito, se
devem considerar sem o minimo alcance.
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[l — ACCAO DE DESPEJO IMEDIATO?

Posto isto, apreciemos agora a questiio que foi causa das pre-
sentes consideracdes. »

Nos meios a que se refere o art. 43.° da lei n.° 2.030, de 22 de
Junho de 1948, estd incluido o da accdo de despejo do art. 977.°
do Cédigo de Processo Civil ? )

A nova lei, com a redac¢io do art. 43.°, deu novo aspecto
ao problema. Presentemente estd posto de parte o processo co-
mum ,que ndo é meio préprio para obter a entrega do prédio
arrendado nos casos de resolucio do arrendamento. Definitiva-
mente revogado estd, por isso, o Assento de 23 de Julho de 1929.

S30 competentes os meios dos arts. 970.° e segs. do Cédigo
de Processo Civil, mas sem necessidade de aguardar o fim do
prazo do contrato ou da renovag3o.

A — Quando a resolugdo ocorrer em data certa, a letra do
art. 43.°, § 1.°, leva & conclusdo de que ao caso néo
é aplicdvel a ac¢do do art. 977.° do Cédigo de Pro-
cesso Civil

Para os que anteriormente entendiam ser aplicivel ao caso
o art. 977.° do Cédigo de Processo Civil, desnecessério era, igual-
mente, aguardar o fim do prazo do contrato ou da renovacio, por
isso que na acgfo se pedia o despejo imediato. E. como imediato °
que era, o despejo verificar-se-ia logo que a accdo fosse julgada
procedente, independentemente de ter terminado ou ndo o prazo
do contrato.

Se isto é assim, e ndo ha ddvida de que o &, parece que o
dizer-se no art. 43.° «sem necessidade de aguardar o fim do
prazo do contrato ou da renovagio» exclui a aplicacio do
art, 977.° & hipétese em causa.

Na indicagdo dos meios préprios dos arts. 970.° e segs. do
Cédigo de Processo Civil, ndo estd incluido o meio do seu
art. 977.°, pois que, se estivesse, desnecessario seria afirmar o
que se contém na Gltima parte do n.° | do art. 43.° Para possi-
bilitar o emprego deste meio ndo era preciso falar-se na desne-
cessidade de aguardar o fim do prazo do contrato ou da reno-
vag3o, pelas razdes atrds expostas. Se o despejo era imediato,
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verificar-se-ia, como se disse, em qualquer altura e a acgao podia
ser igualmente proposta em qualquer altura.

Se o art. 43.° tivesse querido, na verdade, incluir o art. 977.°
do Cédigo de Processo Civil entre os meios de que o proprietario
pode servir-se, teria dito, por estas ou outras palavras, o seguinte :
«Para obter o despejo, fundado na resolucio do arrendamento,
sio competentes os meios dos arts. 970.° e segs. do Cédigo de
Processo Civil, e nomeadamente o do art. 977.°, sem necessidade
de aguardar, quanto aqueles, o fim do prazo do contratc ou da
renovagaon.

S6 quanto aos primeiros era necessaria a ressalva do art. 43.°
Quanto ao dltimo, ela era indtil.

A redaccio do art. 43.°, § 1.°, tal como estd, &, sb6 por si,
suficiente para nos convencer de gue «nos arts. 970.° e segs. do
Cédigo de Processo Civiln ndo estad incluido o art. 977.°

B— A mesma conclusdo leva a letra da alinea 2 do citado
artigo

Vejamos agora se nao haverd mais elementos na lei que con-
duzam & inaplicabilidade do art. 977.°

Diz a alinea 2: «Nos casos em que a resolucio do contrato
deva ocorrer em data certa, o aviso pode ser feito e a accdo pode
intentar-se antes dessa data, mas o despejo sb se efectuard de-
pois dela».

Se o proprietario pode intentar a ac¢do antes da data da reso-
lugdo do contrato, mas se 0 despejo sé se efectua depois dela,
n3o pode falar-se, evidentemente, em accio de despejo imediato,
pois o despejo s6 terd lugar muito depois de a acc@o ser intentada.

Nestas condi¢des, como ha-de o proprietario usar da acgdo
do art. 977.°, se ele nem pode formular o pedido de despejo
imediato nem requerer a citagio do arrendatério para, no prazo
de cinco dias, contestar o pedido ou entregar o prédio?

A accio é de despejo imediato precisamente porque O arren-
datério pode ser obrigado a entregar o prédio no prazo de cinco
dias a contar da citaggo. ‘

Ora hoje, se o despejo s6 pode efectuar-se apbs a data da reso-
lucio do contrato, evidentemente que ndo pode falar-se de des-



REVISTA DA ORDEM DOS ADVOGADOS 173

pejo imediato, nem mesmo no caso de o arrendatério ser citado
para a ac¢do com a antecedéncia de cinco dias da resolugao do
arrendamento, pois, mesmo neste caso, hi-de o proprietario pedir
que o arrendatéario seja citado para despejar o prédio passados
noventa dias sobre o aviso, nos precisos termos do art. 43.°, § 4.°

Nem se diga que no caso de o proprietario notificar o arren-
datario para despejar o prédio e este o ndo despeje no fim daque-
les noventa dias, pode ele usar da accio do art. 977.° Dada esta
hipétese, pode o proprietario requerer, com fundamento na noti-
ficacdo, que seja passado mandado de despejo, nos termos do
art. 976.°, mas agora sem necessidade de aguardar o fim do
prazo do arrendamento, em virtude do disposto na parte final
da alinea | do art. 43.°

Se em lugar de pedir a passagem de mandado de despejo, o
proprietério preferir intentar ac¢do contra o arrendatario, entdo
terd de lancar mao da acgio de despejo dos arts. 971.° a 974.°
do Cédigo de Processo Civil, tal como dispse o art. 976.°

Neste caso, e embora o despejo se efectue logo que o processo
finde, o que pode dar-se num curto lapso de tempo, admitido
que o réu ndo conteste, o despejo continua a ndo ser imediato,
precisamente porque a citagio para a ac¢cao — consequentemente
o aviso — se conta a partir da data da notificagio para despejar
o prédio, mas isso porque ele j4 tinha sido avisado com a ante-
cedéncia de noventa dias. E que a tltima parte do art. 976.° diz
que a citagdo para o despejo, uma vez que a notificacio tenha
sido feita com a antecipagio indicada no art. 970.°, produzird
efeito ainda que venha a ser efectuada fora dos prazos af estabe-
lecidos.

Com a necessdria adaptagio, por isso que os prazos do
art. 970.° estdo, neste caso, substituidos pela antecedéncia de
noventa dias, pelo menos, o despejo é possivel, precisamente por-
que o arrendatério ja fora notificado noventa dias antes.

C — Quando a resolugdo do contrato ndo ocorra em data certa
também ndo é aplicdvel ao caso a acgdo de despejo

do art. 977.°

Suponha-se agora que a resolu¢io do contrato se nio verifica
em data certa. Neste caso, diz o art. 43.°, § 3.°, que o aviso nio
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pode ser feito nem a acgdo proposta antes da resolugdo do
contrato.

¢ Poder4, nesta hipdtese, ser aplicavel a acgdo de despejo do
art. 977.°, independentemente de se terem como certas as consi-
deracdes respeitantes ao n.° | do citado artigo?

¢ Isto é, mesmo que na tltima parte do n.° | do art. 43.° se néo
contivesse a ressalva que la se contém, poderia, no caso em ana-
lise, falar-se em acgdo de despejo imediato ?

Somos de parecer que nem assim.

| — A accdo a que se refere o art. 43.°, § 3.°, éadoart 971.°
do Cédigo de Processo Civil

Antes de mais, no regime do Cédigo, o proprietario nao pode,
indiferentemente, servir-se da acgdo de despejo imediato ou da
notificacio ou do aviso extra-judicial. 56 pode usar da acgao.

Ora, segundo a lei, art. 43.°, § 3.°, «nos outros casos, 0 aviso
nio pode ser feito, nem a acgado proposta antes da resolucdo do
contraton.

Permite-se ao proprietario utilizar a notificagio ou a acgdo de
despejo.

Logo. a acgdo é a dos arts. 971.° e segs. do Cédigo de Pro-
cesso Civil, tinica que, no dominio do Cédigo, é posta em alter-
nativa com a notificagio ou o aviso extra-judicial.

Mas n3o sé por isto.

2 — Antecedéncia da citagdo do arrendatdrio

Na ac¢do de despejo imediato, a citagao do arrendatério néo
tem que ser feita com qualquer antecedéncia.

Ora, segundo a lei n.° 2.030, o arrendatério tem que ser citado
para despejar o prédio com a antecedéncia de noventa dias.

3 — E impossivel formular o pedido de despejo imediato

Na accio de despejo imediato o arrendatario é citado para
despejar o prédio imediatamente, melhor, para, no prazo de
cinco dias, contestar o pedido ou entregar o prédio. .
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Agora, o arrendatdrio nio pode ser citado nestas condicdes.

H4-de ser citado para, no prazo de cinco dias, contestar, sob
pena de ndo o fazendo, ser condenado a despejar o prédio pas-
sados noventa dias sobre a citaco, isto nos termos dos arts. 971.¢
e segs. do Cédigo de Processo Civil, e ndo, por impossibilidade
que a lei assinala, de formular o pedido de despejo imediato,
nos termos do art. 977.°

Se ainda neste caso o proprietario usar da notificacio e, pas-
sados noventa dias sobre ela, o arrendatério ndo entregar o pré-
dio, ha-de aquele langar mao da ac¢do de despejo do art. 971.°,
se ndo preferir a passagem de mandado de despejo com funda-
mento na notificagio, nos mesmos termos apontados para o caso
de a resolugdo do contrato ocorrer em data certa.

CONCLUSAO

Do que assim se nos afigura como exacto, concluimos que &
debatida questdo da aplicabilidade ou inaplicabilidade do
art. 977.° do Cédigo de Processo Civil aos casos de resolugiio do
arrendamento, foi dada, pela nova lei, uma outra orientag3o.

Até aqui, o problema punha-se nestes termos: para obter a
entrega do prédio com fundamento na resolucio do arrenda-
mento, deve o proprietdrio usar o processo comum; ou, segundo
outros, a accdo de despejo do art. 977.° do Cédigo de Processo
Civil é o tinico meio préprio para pedir a entrega do prédio arren-
dado, verificada a resolucdo do arrendamento.

Presentemente a questio estd resolvida por outra forma: a
ac¢io de despejo, e ndo o processo comum, é o meio préprio
para obter a entrega do prédio arrendado, verificada a resolucio
do arrendamento, mas essa acgio é a dos arts. 971.° e segs. do
Cédigo de Processo Civil e ndo a do art. 977.°

Sendo assim, necessariamente o § 1.° do art. 977.° estd modi-
ficado, devendo entender-se que a express3o «seja qual for o mo-
tivo» ndo abrange o motivo «resolugio do arrendamenton ao qual,
segundo nos parece, ndo é de aplicar o disposto no corpo do
artigo.

Madrio Pinto dos Santos Martins



