A Resolugao do Contrato de Arrendamento — Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto

Carla Rodrigues

Jurista

Neste artigo iremos abordar o regime da resolugdo do contrato de arrendamento
urbano, por falta de pagamento tempestivo das rendas, na sequéncia das alteragbes

introduzidas pela Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto."

De entre as obrigagdes do locatario elencadas no artigo 1038.°, do Cddigo Civil, o

pagamento das rendas constitui a sua principal obrigagao.

No que diz respeito a locagdo em geral, as regras sobre o pagamento da renda

constam dos artigos 1039.° a 1042.°.

A mora consiste no atraso no cumprimento da prestacao devida. O devedor considera-
se em mora quando, por causa que |lhe seja imputavel, a prestagado, ainda possivel,

nao foi efetuada no tempo devido (artigo 804.°, n.° 2).

A mora do arrendatario quanto ao pagamento da renda em atraso verifica-se
independentemente de interpelagdo, porquanto se trata de uma obrigagdo que tem

prazo certo (alinea a), do n.° 2, do artigo 805.°).

! Procede & revisdo do regime juridico do arrendamento urbano, alterando o Codigo Civil, o Cédigo de Processo Civil e
a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro
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Esse prazo resultara do contrato de arrendamento ou na falta da sua fixagdo no

contrato, das disposicdes supletivas da lei sobre a matéria.

Verificando-se o atraso ou a falta de pagamento de rendas pelo arrendatario, podemos

identificar as seguintes situacdes:

I. O arrendatéario encontra-se em situacdo de mora quanto ao pagamento das rendas
(artigo 1041.°, n.° 1)

Nos contratos de arrendamento urbano, o arrendatario pode fazer cessar a mora no
prazo de 8 (oito) dias a contar do seu comeco. Dito por outras palavras, o legislador
relega as consequéncias indemnizatérias ou resolutivas da mora para além do
momento em que, efetivamente, se verificou o atraso no cumprimento da obrigacao
principal do arrendatario, concedendo-lhe um beneficio temporal de oito dias para

fazer cessar a mora.

Em conclus&o, a mora no pagamento das rendas é juridicamente irrelevante, se o

arrendatario fizer cessar a mesma no prazo de 8 (oito) dias a contar do seu comego.

II. O arrendatario encontra-se em mora igual ou superior a 2 (dois) meses no

pagamento da renda (artigo 1083.°, n.° 3)?

O senhorio tem a faculdade de resolver o contrato apés dois meses de nao
pagamento ou atraso no pagamento da renda. Este direito tem carater extrajudicial,
sendo exercido por comunicagdo ao arrendatario, como estabelece o n.° 2, do
artigo 1084.°.

20 n.° 3 do artigo 1083.° do Cadigo Civil reduz de 3 (trés) para 2 (dois) o niimero suficiente de meses em atraso no
pagamento de rendas, para que se torne exigivel ao senhorio a manutencéo do contrato.
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No entanto, esta notificagcdo do arrendatario ndo opera, a imediata extingdo do

contrato, pois o n.° 3, do artigo 1084.°, confere-lhe ainda a faculdade de impedir o
efeito resolutivo da comunicagdo, mediante o pagamento das quantias em atraso,
acrescidas de 50% do valor devido na hipétese da falta de pagamento da renda,

como decorre do artigo 1041.°, n.° 1.

Quer no caso de resolugdo judicial ou extrajudicial do contrato por mora do
arrendatario, este sé pode pér fim a mora no prazo de 1 (um) més e uma Unica vez,

com referéncia a cada contrato (cfr. n.°s 3 e 4 do artigo 1084.°).

Se o arrendatario ndo pagar, tera de desocupar o locado sem qualquer outro prazo.

O arrendatario constitui-se em mora superior a 8 (oito) dias, no pagamento da
renda, por mais de 4 (quatro) vezes, seguidas ou interpoladas, num periodo de 12

meses, com referéncia a cada contrato (artigo 1083.°, n.° 4)°

Este artigo criou um novo fundamento para a resolugéo do contrato pelo senhorio,
tal ocorrera quando o arrendatario, no ambito de um mesmo contrato, por mais de 4
vezes, quer sejam seguidas quer interpoladas, ou seja, quando por 5 (cinco) vezes
no periodo de um ano, se constitua em mora superior a 8 dias no pagamento da

renda.

Nestas situagbes, o senhorio devera invocar a resolugdo no prazo de 3 (irés)
meses, sob pena de caducidade, de acordo com o disposto no n.° 2, do artigo
1085.°.

% DispGe este artigo que “E ainda inexigivel ao senhorio a manutengéo do arrendamento no caso de o arrendatario se

constituir em mora superior a oito dias, no pagamento da renda, por mais de quatro vezes, seguidas ou interpoladas,
num periodo de 12 meses, com referéncia a cada contrato, ndo sendo aplicavel o disposto nos n.°s 3 e 4 do artigo
seguinte”.
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IV. Em termos gerais, a resolugédo do contrato de arrendamento pode ser feita judicial
ou extrajudicialmente, por qualquer das partes, com base no incumprimento da
outra parte (artigo 1047.° e 1083.°). Ill. O arrendatario constitui-se em mora
superior a 8 (oito) dias, no pagamento da renda, por mais de 4 (quatro) vezes,
seguidas ou interpoladas, num periodo de 12 meses, com referéncia a cada
contrato (artigo 1083.%, n.° 4). Il. O arrendatario encontra-se em mora igual ou

superior a 2 (dois) meses no pagamento da renda (artigo 1083.°, n.° 3)
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