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1 — «E o arrendamento um dos mais importantes e fregiien-
tes contratos das nossas relages civis, aquéle em que essencial-
mente se apoia a exploracio econémica da maior parte da nossa
propriedade rdstica, e da quési totalidade da propriedade urbana
das grandes cidades de Portugal.n O facto era exacto entio —
quando se elaborou o relatério do decreto de 30 de Agésto de
1907 — como continua a sé-lo ainda hoje (1).

(1) O mesmo sucede noutros pafses, como na Espanha, onde em 1924 mais
de 80 9 do territério era cultivado por arrendamento (Ricardo Fubini, Il contralto
di locazione di cose, vol. I, n.° 140, nnta a).
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Promulgado o Cédigo Civil em 1867, nele se deu ao contrato
de locagdo uma forma até af desconhecida — séparando a lo-
cagdo das coisas da de obras e de servicos, tanto na nossa tra-
di¢io —introduzindo assim uma inovagio que, passados muitos
anos, havia de ser abertamente consagrada pelos cédigos mo-
dernos mais aperfeicoados (alemdo, suico e italiano de 1942).
Pouco tempo volvido (1876), publicou-se o Cédigo de processo
civil, em que teve assento (arts. 498.° a 507.°) uma accio especial
de despejo dos prédios arrendados; mais adiante, pela lei de
21 de Maio de 1896, regulou-se o processo de despejo de prédios
urbanos arrendados por pequenas rendas e a curtos prazos; e
pelo decreto de 30 de Agdsto de 1907, revogando as disposicses
do Cédigo de processo civil, bem como a lei de 1896, de novo
se regulou totalmente o processo de despejo de prédios risticos
e urbanos.

Em téda esta legislagdo, porém, transparecem mais ou menos
claramente propésitos de favor para os senhorios, facultando-lhes
meios cada vez mais prontos € menos dispendiosos, ndo para
promover e intensificar mais proveitosamente a utilizagio dos
prédios, mas marcadamente para perseguir os arrendatarios em
atrazo de pagamento de rendas, como se a construgio urbana
e a actividade agricola nio tivessem outra finalidade que nio
fésse a de assegurar ao proprietario o pontual recebimento de
rendas. E, nio se ficando sé por af, complacentemente se toleraram
abusivas praticas conducentes ao mesmo fim.

«... bastard recordar neste momento — lé-se no referido rela-
tério — os pedidos freqgiientes apresentados as autoridades admi-
nistrativas e policiais para que estas intervenham junto dos
arrendatarios menos condescendentes, a fim de os obrigarem a
sair dos prédios arrendados, evitando o recurso aos tribunais
competentes ; € o expediente muito generalizado, embora ilegal
também, de os senhorios mandarem destelhar as casas arren-
dadas para tornarem impossivel aos arrendatarios remissos con-
servar-se nelasy.

E, todavia uma protecgdo equilibrada ao locatirio impunha-se
como uma medida justa e necessaria. Nos primeiros anos
do presente século nao faltava j4 quem, revestido da maior
autoridade, proclamasse a imperiosa necessidade de ir mais
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além da protecgio ao locatario, outorgando aos seus direitos
uma base mais estivel, e permitindo-lhe o desenvolvimento da
sua actividade fora do acanhado quadro da legislagio codi-

ficada (1).

2 — A partir do decreto de 12 de Novembro de 1910 — pri- .
meira lei do inquilinato — mercé de razdes sobejamente conhe-
cidas, opera-se uma viragem brusca na legislagio locativa: ao
passo que até entdo o legislador se mostrara preocupado em
demasia com a defesa dos interfsses do locador, daf em diante
ndo teve ja outro fito que ndo fdsse o da proteccio do loca-
tario.

A seguir aquele decreto de 12 de Novembro de 1910 se pro-
mulgaram outros diplomas no mesmo sentido (dec. de 18 de
Novembro, 5 e 20 de Dezembro de 1910, 2 de Agdsto de 1911,
dec. 1.079, de 23 de Novembro de 1914, lei 438, de 15 de Se.
tembro de 1917, lei 828, de 28 de Setembro de 1917, dec. 4.499,
de 27 de Julho de 1918, dec. 4.952, de 2 de Novembro de 1918,
e dec. 5.034, de 28 de Novembro de 1918), culminado no decreto
n.”5.411, de 17 de Abril de 1919 e na lei 1.662, de 2 de Setembro
de 1924, E depois disso se adoptaram algumas medidas insufi-
cientemente apaziguadoras do conflito entre senhorios e arrenda-
tarios.

No periodo que vem de ser considerado, da promulgacgio
do Cédigo Civil em 1867 até ac momento actual, podem distin-
guir-se trés fases na vida do contrato de locagdo : a que vem até
1910 e se caracteriza como se disse, por uma acentuada proteccao
concedida ao senhorio; a que se estende de 11910 a 1924, nitida-
mente caracterizada por uma excessiva protecgio ao arrendatério ;
€ a que se estende de 1929 até ao presente, de ligeiras atenua-
¢Oes da legislagio protectora do arrendatirio.

— A inquietagdo que ressalta da multiplicidade de diplomas,
alterando-se e revogando-se sucessivamente, se em grande parte
se deve s mutacdes da vida social operadas pela guerra de
1914-1918, designadamente a partir de 1915, nasceu essencial-
mente do vivo descontentamento com que foi recebida a nova legis-

—————
() R. Fubini, ob. cit., pref. da I* ediggo.
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lacdo locativa por parte da populagio abastada e conservadora,
aquela porque atingida nos seus interésses materials, e esta por
conveniéncia de aproveitar um motivo de oposigdo politica que
se lhe prefigurou eficaz para os seus fins.

«Nio houve defeito que se lhe nio assacasse — lé-se num
documento. oficial de 1915 —ndo havia inconveniente que ela
ni3o cometesse; o direito de propriedade era violado, desres-
peitado, espesinhado; os senhorios eram espoliados; as suas
exigéncias fiscais eram vexatérias e incomportaveis; as suas dis-
posicdes nio seriam executadas em sua maior parte; os seus
defeitos econdémicos seriam desastrosos; jamais se construiriam
prédios, especialmente em Lisboa; a propriedade ficaria desva-
lorizada e ndo mais haveria quem empregasse dinheiro em prédios
urbanos; a lei, sem exemplo em qualquer pais do mundo, ndo
poderia subsistiry. (1)

No entanto, o caminho encetado, que o nosso legislador foi
o primeiro a percorrer, nio tardou a ser seguido pelos legisladores
de outros pafses. E, sem embargo dos defeitos argiiidos, a nova
legislagdo ndo sé se manteve nas suas bases fundamentais, como
foi acrescida ainda de novas disposicdes que a titulo transité-
rio se introduziram no decreto 5.411, originando a criagdo de
um regime de excepgio em favor dos arrendatarios de prédios
urbanos, tendo em vista assegurar a estabilidade de habitacédo
e a continuidade do comércio e indistria, e que, com aperfei-
coamentos introduzidos pela lei 1.662, conseguiu vir em grande
parte até & actualidade.

E.— bem ao contrario do que se agoirou — nem as leis dei-
xaram de executar-se, nem os seus efeitos foram desastrosos,
nem houve desvalorizago da propriedade, nem paralisou a cons-
trugio urbana.

4 — As repercussdes econémicas da guerra de 1914-1918, cada
vez mais distantes, foram-se todavia atenuando na sua incidéncia
e intensidade, enquanto as medidas de circunstdncia — e algu-

(1) Prof. Barbosa de Magalhdes, como presidente da Comissio de Legislagdo
Civil e Comercial da Cimara dos Deputados, ao relatar a proposta Catanho
de Menezes em | de Setembro de 1915 (na Gaz. da Rel. de Lisboa, 31.°, 274).
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mas de grande dureza e violéncia — para cujo térmo chegara
mais de uma vez a fixar-se prazo certo — acabaram por ser
protaidas indefinidamente. E langando m3o de pequenos reto-
ques, ora para remediar dificuldades mais salientes (decs. 15.289,
de 30 de Margo de 1928, e 22.661, de 13 de Junho de 1933),
ora para evitar peias embaragosas mas necessirias, ora ainda
para a realizacio de fins fiscais, a legislagdo locativa ficou largos
anos & mercé de incursdes vindas de todos os quadrantes, divi-
dindo-se e subdividindo-se, fragmentando-se ao méximo a regu-
lamentagdo dum contrato a que deve a todo o custo assegurar-se
a unidade compativel com a sua complexidade.

Da desordem técnica désse desconexo amontoado legisla-
tivo, e da desconformidade das normas reguladoras com as con-
digdes econdémicas e sociais que as ditaram, ninguém deixou de
aperceber-se, de tal modo se impde a téda a evidéncia; e nao
pequeno eco tém tido na literatura juridica. Af se tem insis-
tentemente acentuado que o mal da legislacio locativa reside,
mais que numa inverosimil pulverizag¢io, no facto de o contrato
de arrendamento se manter perpetuamente num pé de injusta
singularidade, e que aos proprietarios nio faltam razdes quando
clamam ser j4 tempo de suprimir os preceitos que tornaram o
contrato de durag3o ilimitada.

5 — Désse clamor se apercebeu o Govérno, ndo sé quando
tomou as medidas constantes dos referidos decretos 15.289 e
22.661, e tédas as atinentes a promover a construcio de bairros
econdémicos, mas quando pelo decreto 20.982, de 7 de Marco
de 1933, determinou que pela Direccio Geral de Estatistica se
procedesse a um inquérito as condi¢des gerais de vida, designa-
damente aos vencimentos, rendas de casa e encargos de familia
dos funcionérios do Estado desempenhando fungdes nas cidades
de Lisboa, Pérto e Coimbra, com intuitos nio sé de informar-se
das condigbes de vida dos servidores do Estado, mas de colher
elementos indispensiveis para ajuizar da possibilidade de en-
frentar o problema da habitagdo em casa prépria e econémica,
na parte respeitante aos funciondrios ptblicos; e quando, pela
portaria 8.610, de 2 de Fevereiro de 1937, mandou organizar em
Lisboa um inquérito habitacional para perfeita elucidagio dos
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dados a atender na capital, e quanto possivel no resto do pafs,
a respeito da melhoria de alojamento e condi¢cdes de vida das
familias portuguesas; e quando pelo decreto-ler 35.561, de 10
de Outubro de 1941, isentando de contribuicdao predial (art. 1.°)
os prédios urbanos construidos, ampliados e melhorados, por
periodos que vdo de quatro a dez anos, a partir da data da pu-
blicagio désse decreto-lei, conferiu (art. 7.°) aos compradores
de terrenos destinados & construgcio de prédios urbanos o direito
de pedirem a restituigio da importincia da sisa correspondente
a diferenca entre a taxa de 1 99 e a taxa em vigor a data da
transmissdo, desde que a construgio tenha sido dada como apta
para habitar dentro de dois anos a contar da aquisicio, e aos
inquilinos (art. 8.°) mandou aplicar a taxa de || % de sisa nas
aquisi¢des quando realizadas dentro do periodo em que o prédio
em que habitam goze de isen¢io da contribuigao predial, e desde
que nele residam h4 mais de um ano.

Désse clamor se féz eco também a Assembleia Nacional, onde
foi objecto de um aviso prévio com generalizagio do debate,
frisando-se, na discussio travada, notas de senhorios reduzidos
«d mais ingrata e iniqua das misérias», da pretensio absurda de
querer converter «em solugio definitiva o que nio tivera explicagéo
nem defesa sendo como expediente provisérion, de locupletamento
3 custa dos senhorios, de «abusos intoleraveisy, etc., terminando
pela aprovagdo, em 4 de Fevereiro de 1937, de uma mogdo con-
fiando em que o Govérno examinaria o problema do inquilinato
de habitagio em todos os seus aspectos e lhe daria uma solugdo
que tornasse impossiveis os abusos que a sombra da legislacio
vigente se estavam cometendo.

6 — O lado mais agudo do problema era sem divida o da
locacio para habitacio, mas outros aspectos impunham que
déles se curasse também.

Do mal estar latente se colhe uma idéia até no exame da
estatistica da distribuicio dos tribunais, onde as acgdes de des-
pejo se fazem notar por elevadas cifras, cuja explicagdo, se em
certa medida pode encontrar-se na fregiiéncia e importincia pra-
tica do contrato de arrendamento, em mais larga parte resultara
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da numerosa e incongruente legislagio em vigor, e sobretudo
da sua inadequagdo as condigdes do tempo que corre (1).

Mas, além das razdes referidas, outras impdem a reforma
do contrato de locagdo: de ordem técnica umas, para se resta-
belecer a ordem no caos em que cafu a legislagdo locativa, es-
parsa por variadissimos diplomas, sancionando regimes contra-
tuais variados, e para dar satisfacio as exigéncias de adaptacio
resultantes da publicacio do novo Cédigo de Processo Civil ;
de ordem econémica outras, nascidas das transformacdes ope-
radas na actividade agricola determinando a elaboragio de di-
plomas de indole corporativa, restringindo fortemente o direito
de propriedade, e concretamente o modo de fruicio das terras:
e de ordem social outras ainda, pela necessidade de cortar com
desinteligéncias entre locadores e locatarios, reajustando inte-
résses em conflito pela instituicio de um congruente € ponderado
regime contratual que apazigie querelas € promova a paz e esta-

ilidade do lar, e a seguranca e frutificagdo da vida de negécios.

7— Seria sem ddvida desejavel, ao empreender a reforma
da locagdo, que pudesse restabelecer-se com tdda a amplitude
a liberdade contratual, reintegrando &ste contrato no quadro a
Gue por imperiosas razdes foi subtraido. Mas o problema em
equagdo esta longe de se limitar a aspectos exclusivamente juri-
dicos porque os tem também vincadamente econémicos e sociais,
havendo que ter em conta os inconvenientes que uma tal me-
dida poderia ocasionar, acarretando consigo incertezas e insta-
bilidades que seriam, outros tantos agentes de perturbagio a jun-

(1) Se a linguagem dos ntimeros & exacta, dos dados estatisticos oficiais
publicados, referentes ao ano de 194 — tltimos vindos a lume — se colhe se-
guramente : em primeiro lugar, que a acgio de despejo é a espécie processual que
mais avultadamente aflui aos tribunais (3.343 acgbes concluidas e outras 3.134 que
ndo chegaram a julgamento), representando mais de um térco da soma de causas
distribuidas ; em segundo lugar, que dessas acgdes apenas quinze subiram em ape-
lagdo, ou Porque as partes se conformaram com as decisdes ou mais provavel-
Tmente, porque o diminuto valor das causas ndo justificaria as despesas e incé-
modos do recurso, E, se a atengdo recair nas estatistica de 1940, ainda af se
encontrardo as acgdes versando direito locativo em niémero de 3.660, represen-
tando mais de um térco da distribuicio total.

Ano 5.0, nor 3 ¢ 4 ' 8
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tar aos jA existentes em consegiiéncia da guerra de 1939-1945
que avassalou o mundo. Equivale a dizer que, relativamente aos
contratos anteriores a reforma, nio poderia deixar de estabelecer-se
um periodo transitério de larga duragdo, mantendo algumas limi-
tacSes legisladas em virtude de circunstincias excepcionais, cuja
normalizacio se ndo alcancou ainda completamente, de modo
especial as tocantes ao despedimento dos arrendatérios e a ele-
vacao das rendas.

Podendo e devendo realizar-se algum progresso sensivel no
intento de suprimir ou pelo menos atenuar as injusticas até agora
cometidas & sombra da lei, — porque sem isso ndo haveria ver-
dadeira reforma — é de todo o modo certo que, em mais de um
trinténio de concessdes quési s6 para um dos lados, se criaram
e arreigaram interésses, que nem podem ser desconhecidos nem
poderiam radicalmente eliminar-se sem intenso abalo na vida
do lar e dos negbcios, por ter sido na locagdo comercial e indus-
trial € de habitacio que o favor ao locatirio mais profundamente
se acentuou.

Com efeito, nio obstante o melhor desejo de nesta perturbada
época evitar tudo quanto possa constituir motivo de inguietag3o,
nio se legislaria nem proveitosa nem eficazmente sbbre o con-
trato de locacdo, sem dedicar o necessario estérgo & supressao
ou minoracio de muitas situacdes injustas € ao levantamento
de obstaculos & criagio de outras, dado que tanta injustica havera
em permitir que um locador cobre um prego locativo exorbitante,
como em tolerar que um locatério retribua a utilidade que re-
cebe com uma renda irriséria e mesquinha.

8 — Terd assim de procurar-se uma férmula de liberdade
atenuada para os contratos de futuro, e que portanto se cele-
brassem fora j4 do dominio das circunstancias que impuseram
mais onerosas limitacdes, sem deixar de assegurar por meio de
disposicdes transitérias a continuidade dos ja efectuados, adi-
tando-lhes apenas, como ndo pode deixar de ser, factores de
correc¢io que permitam suprimir ou reduzir algumas injustigas
mais salientes.

Quando a renda recebida se encontre tao desactualizada que
possa pensar-se em locupletamento do arrendatirio & custa do
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senhorio, grave injiria se faria a éste, denegando-lhe os meios
de procurar, senio um ressarcimento impossivel de conceder,
ao menos um térmo pronto ou uma atenuagio sensivel para os
seus prejuizos. E assim —relativamente aos arrendamentos ur-
banos anteriores — se o arrendatario depois de notificado para -
comegar a pagar nova renda no principio de novo ano contra-
tual ndo anuifsse ao pedido, devia facultar-se ao senhorio o poder
submeter a desavenca a um tribunal arbitral necessario (Cédigo -
de Processo Civil, arts. 1.577.° a 1580.°) que decidisse ex aequo
et bono, sem delongas ¢ sem grandes formalidades; e no con-
cernente aos novos arrendamentos para habitacio, se o senhorio
ndo pudesse despedir o arrendatario com o fundamento de lhe
nao convir a continuagio do arrendamento, bem poderia pedir
a revisdo da renda, nos térmos referidos, se nio conseguisse por
meios suasérios o pagamento de uma renda rasoavel.

Mas, para que o senhorio néo possa incorrer em abuso subme.
tendo o arrendatirio a injustas ou repetidas pressSes arbitrais,
poderiam estabelecer-se limites mais ou menos rigorosos ao exer-
cicio do seu direito, dispondo: 1.°— que aquela faculdade nunca
pudesse ser usada para pequenas diferengas inferiores a 20 %
da renda efectivamente recebida, sob pena de condenacio do
requerente como litigante de ma fé, mesmo na hipétese de ven-
cer; 2.° — que ndo pudesse voltar a tentar novo aumento antes
de transcorridos dez anos sSbre o trinsito em julgado da sentenga
proferida na revisio anterior.

Visando a reforma a transformar em definitivo o que até
agora ndo perdeu ainda a feigdo temporaria, outorgando-se assim
ao arrendatirio uma seguranga até agora nio reconhecida por
lei alguma, sem a contrapartida daquele factor de correcgio
atribuido ao senhorio, uma tal medida de privagiao da coisa lo-
cada por tempo ilimitado, quési assumiria proporgdes de expro-
priagio por utilidade particular, e expropriagio odiosa porque
se nao veria nela a indemnizagio que se encontra na base de
tddas as expropriacdes, ainda as de utilidade puiblica, ou tomaria
a figura de um emprazamento forgado e sem laudémio, desco-
nhecido das nossas leis antigas e modernas.

E, uma vez concedidos tais direitos ao senhorio, injusto se-
Tia ndo facultar ao arrendatério o direito de por sua vez pedir a
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revisio da renda, nos mesmos térmos e com os mesmos efeitos
reconhecidos em relagio ao senhorio nos contratos celebrados
anteriormente a esta reforma.

A nova reforma deveria assim visar, ndo os interésses rivais
de uma ou de outra das partes em presencga (porque todos devem
merecer ao legislador igual consideragdo, e todos devem subor-
dinar-se aos do Estado), mas &s superiores conveniéncias da
producio, que compete ao Estado tutelar para que a proprie-
dade, quer em regime de exploragdo directa, pelo préprio dono,
quer em regime de locagdo, possa cabalmente cumprir a fungdo
que lhe estd assinalada, e para se promover e alcancar a estabi-
1idade social.

9 —— Mas, antes mesmo de enunciar os tépicos de uma justa
reforma e da sumaria exposicdo das razdes que a justificam, im-
porta formular algumas considera¢des quanto ao método a
adoptar.

Ora, entre as possiveis formas de tratar legislativamente o ins-
tituto da locacdo, podem apontar-se trés como as mais apropriadas.

A primeira consistiria em regular o contrato de locag3o, dentro
dos moldes do capitulo X, livro Il, do Cédigo Civil, embora em
artigos necessariamente mails Numerosos que os que ali lhe fo-
ram consagrados, e incorporando futuramente &stes artigos nesse
cbdigo, em obediéncia ao preceituado no artigo 6.° da carta de
lei de | de Julho de 1867.

Na segunda, tanto nos seus aspectos civil como comercial,
e tanto nas modalidades substantivas como processual, a locagdo
seria codificada num diploma 1nico, mantendo a total desinte-
gracio do Cédigo Civil ja4 had muito operada, e fazerido andloga
desintegracio relativamente ao Cédigo de Processo Civil.

A terceira, finalmente, daria ao contrato de locacio uma
amplitude em relagdo com a que realmente tem no comércio
da vida, tratando-o globalmente no seu duplo aspecto civil e
comercial, mas apenas — como na primeira forma apontada —
no restrito ponto de vista do direito material.

10 — A adopgdo da primeira das formas indicadas teria como
inevitavel consegiiéncia o fraccionamento da matéria com pre-
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juizo da nitidez com que deve ser tratada e conhecida, nao sé
de magistrados e de advogados, mas de todos os interessados
num contrato — «complexo por exceléncian — que, pela sua fre-
gliéncia e importincia na vida social hodierna, nio pode deixar
de requerer especiais atengdes.

A ndo se fecharem os olhos & realidade circundante, nio &
possfvel sustentar hoje que a ]ocagao seja um contrato exclusiva-
mente civil, embora seja exacto que continue ainda a sé-lo pre-
dominantemente. E sendo assim, a locacio civil teria o seu as-
sento préprio no Cédigo Civil, enquanto para a locacio comer-
cial teria de abrir-se novo titulo no livre I do Cédigo Comercial,
para nele dar cabimento ao contrato de locagcdo mercantil.

Além dos ébvios inconvenientes de tal biparticio, acresceriam
ainda os de o citado capitulo X do Cédigo Civil representar hoje
moldura bem modesta para nela enquadrar a regulamentagio
suficiente de um contrato que nos tltimos decénios, além de
assumir aspectos sociais que nio podem desconhecer-se, inte-
ressa profundamente & producio, obcesssiva e louvével preo-
cupagdo da administragio piblica do nosso tempo.

As trés diizias de artigos que no Cédigo Civil se lhe consa-
gram dificilmente poderiam hoje comprimir-se abaixo da cen-
tena.

Parece-me, portanto, que esta forma deveria pdr-se de parte.

11 — A segunda das formas referidas consistiria, como se
disse, em tratar a locagio unitariamente, desentranhando-a dos
cédigos civil e de processo civil, para formar com &sse conjunto
de disposi¢des um Cédigo da locagdo, com autonomia e indivi-
dualidade préprias, como as t2m ja hoje os cédigos do registo
cvil, do registo predial, e da estrada, e como as vird possivel-
mente a ter o prometido Cédigo das expropriages.

Foi &se o sistema adoptado no Cédigo Civil, em que se
tratou com certo desenvolvimento (arts. [1.595.° a 1.631.°) o di-
reito substantivo, e se destinou o art. 1.632.° para mandar aplicar
O processo sumario as acgdes de despejo; como foi também o
seguido no decreto n.° 5.411, de 17 de Abril de 1919, em que
© processo aparece regulado nos capitulos Il e llI (arts. 67.° a 99.°)
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depois de regulado o direito material nas modalidades civil e
comercial.

Esse seria, a meu ver, o melhor caminho a seguir, se nao
surgissem, a opdr-lhe obsticulos, razdes de ordem prética, con-
substanciadas no facto de hd ainda poucos anos ter sido dada
execugio ao Cédigo de Processo Civil, que ao despejo consa-
grou todo um capitulo, estendendo-se do artigo 970.° ao artigo 998.°
e decorrido tio curto prazo se pdr j4 de parte uma regulamen-
tacdo trabalhosamente construida.

Pondo mesmo de lado consideragdes de ordem pessoal, ndo
deixaria de apresentar um deplordvel efeito essa amputagio de
vinte e nove artigos de um cédigo de recente promulgagéo.

E sabido que sorte semelhante coube & secgio compreendida
nos arts. 498.° a 507.° do Cédigo de Processo Civil de 1876,
substituida pela lei de 21 de Maio de 1896, relativamente ao
despejo de prédios urbanos de pequenas rendas e pequenos
prazos, e totalmente revogada pelo decreto de 30 de Agdsto de
1907, que regulou de novo e por inteiro o despejo de prédios
risticos e urbanos.

Mas, de 1876 a 1896 e 1907 iam diferengas respectivamente
de vinte e de trinta e um anos, enquanto de 1939 & actualidade
haveria apenas um curto lapso de poucos anos.

Entendo, pelo exposto, que também éste plano se nio deveria
adoptar, embora por éle pudesse alcancar-se uma realizagao
menos defeituosa.

12 — Por exclusio de partes, ficaria para realizar-se uma re-
forma tocando apenas ao direito material, na dupla modalidade
civil e comercial, com abstengdo de tudo que respeite ao direito
processual.

Mas aqui se levanta a dificuldade resultante de nos ar-
tigos 970.° a 998.° do Cédigo de Processo Civil se terem inclufdo
muitas disposicdes de direito civil.

No art. 970.°, por exemplo, fixam-se os varidvels prazos de
antecedéncia para a denincia do contrato, para impedir que éste
se renove; no mesmo artigo se inscreve o direito do senhorio
a exigir do arrendatério a colocagdo de escritos, € a conseqiiente
obrigagio de mostrar a casa das 13 as 16 horas a quem pretender
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arrendd-la; e ainda no mesmo artigo se descrevem os térmos
em que o arrendatdrio pode com eficicia ser avisado extrajudi-
cialmente; no art, 984.° estabelecem-se medidas no gdsto das
indicadas, mas agora aplicveis ao caso de o despedimento ser
de iniciativa do arrendatario e ndo do senhorio; nos arts. 993.°
e 994.° regulam-se os casos de consignacio em depésito das ren-
das, os prazos em que deve fazer-se, o local e a forma désse
depésito; e no art. 998.° o levantamento do depésito por parte
do senhorio, quando declare que nio impugnou nem quere im-
pugnar, etc.

Supondo que a reforma devesse seguir o plano preconizado,
ressalta a dificuldade de determinar se estas disposi¢des deve-
riam deixar-se em paz nos lugares onde actualmente se encon-
tram, ou deveriam reproduzir-se com ou seu alteracdes no novo
diploma regulador da locagio.

A sua trasladacio opdr-se-ia a razio de prestigio j& acima
invocada : porque ou se reproduzia o que ali se encontra e re-
sultaria uma duplicagio inconveniente; ou se introduziriam as
alteragdes aconselhadas pela experiéncia e emergentes da indis-
pensavel concordincia com outras disposi¢des do novo diploma,
e Ja entdo se criaria a necessidade de fazer revogacdes,

Julgaria por isso preferivel deixar em paz o que de direito subs-
tantivo se encontrasse no Cédigo de Processo Civil, respeitando
a integridade material déste, embora alguns retoques pudessem
e devessem fazer-se no alcance das suas disposi¢cdes, como os
de considerar caducos ipso jure os contratos de bens de menores,
além do momento em que os donos atinjam a maioridade, ou
nos outorgados por usufrutudrios desde o momento em que o
usufruto se extinguiu (salvo em virtude de rentincia ou de aban-
dono do usufrutudrio) etc. Com isso se obstaria a que se preten-
desse amarra-los & lei 1.662 (ou disposicio transitéria que viesse
a substitui-la), na parte em que suspendeu as ac¢des de despejo
€ respectivas execugbes em curso, e proibiu que se intentassem
€ prosseguissem as que de novo f6ssem intentadas. E a tanto se
chegaria pela via substantiva da caducidade ipso jure, porque neste
caso, verificado o facto que pds térmo & administracio do tutor
¢ do usufrutudrio, nos dois exemplos citados, deixaria desde &sse
momento (ou desde o fim do ano contratual em curso, como me
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parece que deveria ser, ao menos nos casos de data indeterminada,
como o de usufruto vitalicio) de haver contrato, de haver senhorio
e arrendatirio e portanto de haver proibi¢io ou suspensio de
acgdes, porque estas medidas transcederiam os limites da acg3o de
processo especial de despejo, e a entrega do prédio nos casos
de caducidade deveria ser exigida em acgo de processo comum.

13 —E como a reforma nio poderia consistir somente na
eliminagdo e atenuagdo dos males presentes, mas deveria preo-
cupar-se com a preparacao e estimulagio de melhoramentos fu-
turos, ndo poderia o ensejo deixar de aproveitar-se para certas
inovagdes indispensiveis, a frente das quais viriam :

1. — a regulamentacio do aluguer, trazendo legislativamente
até ao nivel de importancias que os progressos déste século lhe
imprimiram, a locagdo dos méveis, até aqui pouco menos que
esquecida; 2."— a remodelacio e ampliagio da locacio dos
prédios risticos, integrando-os, com o arrendamento dos estabe-
lecimentos comerciais e industriais na categoria de bens de pro-
dugdo; 3.° —a definigdo da responsabilidade civil dos locatarios
quando nio restituam a coisa locada no fim do contrato e ainda
nos casos de prejuizos resultantes de incéndio, introduzindo-se
na nossa legislacio o que h4 muito se encontra consagrado pela
legislagdo e pela jurisprudéncia de outros paises.

Nessa conformidade, na parte inovadora, a nova reforma
deveria tender abertamente para os seguintes rumos: |.°— valo-
rizagio do contrato de aluguer, dando-lhe um lugar tanto quanto
possivel igual ao de arrendamento, abrangendo numa mesma
seccio a parte geral dos dois contratos; 2.° —regulamentacio
mais de harmonia com as necessidades da vida econémica mo-
derna da locagdo dos chamados bens de producao, méveis ou
iméveis, nas modalidades comercial, industrial e agricola; 3.° —
concessao de poderes ao juiz para sanar sumariamente pequenos
dissidios prejudiciais & producio e ao justo equilibrio de inter&sses
que deve predominar em todos os contratos.

14 — Desejavel seria que num sé diploma pudessem englo-
bar-se tddas as disposicdes concernentes a locagio. Mas, contrato
complexo como é, sempre resistira a téda a tentativa de unificagio
legislativa. Porque muitas vezes é reduzido a escritura piblica,
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porque nalguns casos é sujeito a registo predial e pagamento
de sisa, e quasi sempre ao pagamento de sdlo, porque da lugar
a criagdo de direitos de preferéncia cujo execicio demanda for-
mas processuais adequadas, t6das estas particularidades e outras
mais, com lugar certo em institutos distintos, ndo poderiam ser
abrangidas na regulamentacio do contrato locative sem incon-
venientes desintegracdes, ou sem duplicacdes talvez mais incon-
venientes ainda.

Todo o esféreo teria contudo de empenhar-se para que na
nova reforma passassem a ter assento, nio s6 tda a legislacio es-
pecificamente locativa, mas quantos subsidios podem colher-se
na doutrina e na jurisprudéncia para preencher lacunas ou cor-
rigir €rros de interpretagio, relegando aos tribunais o conheci-
mento e decisdo de todos os pleitos emergentes de contratos de
locagdo, com prejuizo de quaisquer outras jurisdicdes, salvas as
excepgdes expressas na lei,

Se € forgoso criar um regime especial de locacdo dos bens
do Estado e de outras instituicdes, nio sé para que possam d4-la
por finda quando necessdrio, mas para se obter a pronta en-
trega da coisa locada sem as delongas de uma acgdo mesmo
suméria, tudo € possivel conseguir-se sem desviar o conheci-
mento déstes casos do seu meio préprio, que sio os tribunais,
e sem deixar de atender em justa medida os interésses do loca-
tario.

15— De harmonia com o velho brocardo res mobilis res vilis,
na regulamentagio da locagio das coisas méveis apenas se dis-
penderam, no nosso Cédigo Civil, os arts. 1.633.° a 1.635.°. J4
entre os defeitos assacados ao Cédigo Civil francés se aponta hi
muito o da falta de protecciio da riqueza mobili4ria, deficiéncia
em verdade comum a todos os cédigos elaborados durante o
século XIX, porque essa espécie de bens estava ainda entio
no seu inicio, sem possibilidade de prever-se que extraordinério
desenvolvimento viria a assumir num futuro préximo (1).

Sem mesmo falar na locagio de navios, hd muito com ter-
minologia prépria e com assento no Cédigo Comercial, nio &
—_

(1) Planiol, Traité élémentaire de droit civil, 6.2 ed., vol. |, pag. 95.
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possivel desconhecer-se a importancia que nos ltimos decénios
tém assumido: a) o desenvolvimento extraordinario da proprie-
dade mobilidria, representada em maquinas agricolas e em meios
de transporte; b) a predileccio manifestada, nio sé em praias
e termas, mas nas grandes cidades, mercé da excessiva mobili-
dade da populagio, pelos arrendamentos de casas guarnecidas
de méveis; c¢) a vulgarizacio dos contratos de aluguer de con-
tadores (de dgua, gaz e electricidade), de pianos, de maquinas
de costura, de cofres, de livros, de vasilhame, de vagdes, de
automéveis, de bicicletas, de cavalos, de toiros, etc.

E n3o pode j4 hoje dizer-se que nao haja tdo fortes razdes
para a regulamentacio expressa desta espécie de bens —que
em certos aspectos se afastam tanto dos iméveis — que se ndo
torne palpavel a necessidade de pdr de parte o velho sistema
de lhes aplicar as disposigées respeitantes aos iméveis naquilo
em que forem congruentes com a indole dos méveis.

Veja-se, por exemplo, o que se passa quanto a relocagdo
thcita, que nos imdveis é regra, na falta de despedimento com
antecedéncia. Porque a renovacdo do contrato interessa nio s6
a conservagio da coisa, ou se trate de prédios risticos ou ur-
banos, mas ao interésse da producdo (naquele caso, e até neste
quando a casa tenha aplicagio a comércio ou industria), hé téda
a vantagem em que o contrato se renove ; mas quanto aos moveis
nio ha razio para aplicar a mesma regra, porque Sstes se nio
conservam pela locag3o, pois que antes pelo contrério se deterio-
ram com uso, € niao hid que ter em atengdo qualquer conti-
nuidade produtiva.

O mesmo se pode dizer, por exemplo, no ponto de vista das
garantias da locagio de iméveis e de méveis : o privilégio mobi-
lidrio especial que cobre os créditos por dividas de rendas de
prédios risticos (Cédigo Civil, art. 880.°, n.° 2.°) e de prédios
urbanos como, relativamente a &stes, pelas danificagdes causadas
pelo arrendatério (mesmo Céd., art.® 882.°, n.° 4.° e 26.° e &inico),
de aplicagdo na locacio de iméveis, é de todo inaplicavel nas
de méveis.

16 — Relativamente aos bens de producio, de modo geral,
tédas as disposicdes legais deveriam favorecer a criagio de ri-
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queza, quer abstendo-se de a impedir ou retardar, quer estabe-
lecendo normas que a impulsionassem e desenvolvessem. E no
desempenho dessa missio — exemplificando agora com o ramo
agricola em que a nossa legislagio € mais escassa — cumpriria
ao legislador inovar preceitos que fizessem nascer e expandir
iniciativas : 1.°— pelo arrendamento de prédios com utensilios
e gados fornecidos pelos senhorios, com as segurangas necessa-
rias para os interésses de ambas as partes; 2.°— pela submissio
da renda & eventualidade dos casos fortuitos, com regulamen-
tagdo suficientemente clara para impedir abusos e expoliaces :
— 3.°— pela iniciativa assegurada ao locatario para melhorar
a produgdo, e pela realizagio de benfeitorias, com ou contra
a vontade do dono do prédio, chamando o juiz a suprir injus-
tificAvels faltas de consentimento, no que se iria de acérdo com
o Estatuto Nacional de Trabalho, quando dispe (art. 4.°) que
o Estatuto reconhece na iniciativa privada o mais fecundo ins-
trumento do progresso e da economia da Nag3o, e (art. 15.9) que
os individuos e organismos corporativos por éles constituidos sio
obrigados a exercer a sua actividade com espirito de paz social
e subordinando-se ao principio de que a fungio da justica per-
tence exclusivamente ao Estado; 4.° — pela permissio de arren-
damentos de longuissimo prazo em casos especiais; e 6.° — por
certas cautelas estabelecidas para obstar A interrupcio da pro-
dugdo, pela cessacio de um arrendamento e inicio de outro.

Da formagiao de uma categoria & parte com os bens de pro-
dugdo (agricola, comercial ou industrial) surgem consegiiéncias
ndo s6 quanto a iniciativa lo locatirio em matéria de benfeitori-
zagdo do prédio — necessariamente muito mais ampla do que na
locaggo de iméveis de uso ou habitagio — por o contrato aparecer
dominado pela preocupagio de bem produzir, sendo portanto o
superior interésse da producio um importantissimo €lemento de
interpretagio a ponderar nos desentendimentos entre locador e
locatirio ; mas quanto as reparacdes da coisa locada, porquanto,
ao passo que nos bens de produgdo o locador sé é obrigado a.
efectuar & sua custa as extraordinérias, nos outros bens terd de
suportar também as ordinarias, g6 devendo ficar isento das cha-
madas de pequena conservagio (caiagio de paredes interiores,
concértos de soalhos, etc.).
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17 — Os arrendamentos chamados de estabelecimentos comer-
ciais e industriais, ou de locais de comércio ou indistria como
mais propriamente se deveria dizer, continuariam a gozar, além
dos beneficios inerentes & qualificacio que para efeitos locativos
lhe ¢ atribuida de prédios urbanos, mais os seguintes : a) o arren-
datario teria direito a uma indemnizacio, sempre que o despejo
{5sse decretado judicialmente, por ndo convir ao senhorio a con-
tinuagio do arrendamento, ou quando o despejo, ndo ordenado
judicialmente, se tivesse efectuado por motivo de acto malicioso
ou fraudulento do senhorio; b) a indemnizagio seria devida
mesmo quando o despejo fdsse ordenado em conseqiiéncia da ne-
cessidade de fazer no prédio obras indispensaveis e urgentes para
a sua conservagio, e que nio pudessem executar-se sem que o
prédio fésse desocupado; ¢) quando todo o prédio ou uma parte
dele f6ssem objecto de expropriagdo, sem prejuizo, neste segundo
caso, de exigéncia de abatimento na renda do valor proporcional
4 privagio que padecesse, o arrendatario teria direito a ser inde-
mnizado pela entidade expropriante; d) quando o arrendamento
houvesse durado um ano ou mais, o arrendatrio, embora avi-
sado com antecedéncia legal, ndo seria obrigado a efectuar o
despejo, por ndo convir a continuagdo do contrato ao senhorio,
sendio um ano depois de findo o arrendamento; quando o arren-
damento houvesse durado por cinco anos ou mais, o prazo para
o despejo, além do térmo do arrendamento, seria de dois anos;
e quando houvesse durado por dez anos ou mais, o prazo para
despejo além do térmo seria de trés anos.

18 — ¢ Deveria estabelecer-se qualquer meio de obstar ao
despedimento dos arrendatérios por motivo de insuficiéncia de
rendas, mesmo relativamente aos futuros arrendamentos para ha-
bitacio? E evidente que das trés modalidades de arrendamento
referidas, é esta a menos fortemente protegida, uma vez fundida
a couraga excepcional que até agora a tem abroquelado. E nao
é porque se torne impossivel ou mesmo dificil de consegui-lo.

Por qualquer destas formas se podia reforgar o inquilinato de
‘habitagdo : |.° — alargando os prazos da antecipagio para o des-
pedimento, fixando-o no minimo de seis meses, por exemplo,
‘para os contratos pelo tempo de mais de um ano, exactamente
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como se inovou para os arrendamentos de prédios risticos por
tempo indeterminado; 2.° — estabelecendo um prazo além do
iérmo do contrato para a efectuacio do despejo, como sucede
hé muito e ainda agora se mantém para os arrendamentos comer-
ciais e industriais, prazo &sse que chega a ser de trés anos quando
o contrato tenha durado dez anos ou mais; 3.°— finalmente, nos
casos em que o despedimento f8sse originado por desentendi-
mento sGbre o quantitativo da renda, permitindo o recurso a um
tribunal arbitral necessirio que decidisse ex aequo et bono.

Convém acentuar que qualquer destas medidas representaria
uma nova protecgéo a conceder ao inquilino em desconformidade,
portanto, com as correntes de opinido ja referidas, que se mostram
cansadas de tanta proteccio. Além disso, h4 razdes especials
a opor a cada uma delas.

19 — Quanto &s indicadas em primeiro e segundo lugares,
compreende-se e justifica-se a sua aplicagio nos arrendamentos
de bens de produgdo, cuja proteccio domina a actual faze do
contrato de locacdo, e caracterizaria a justa reforma a empreender,
pois que contribuem n&o s para assegurar a estabilidade mas
para promover o progresso das actividades industrial e agricola
e intensificar as trocas comerciais. Ao pretender aplicd-las ao
inquilinato de habitag3o, injusto seria n3o estabelecer a identidade
de prazos de antecipagio quando o despedimento partisse de
iniciativa do inquilino, pois que sempre se tem mantido na nossa
legislacfio essa identidade. Ora se o alargamento de prazos podia
em certos casos convir ao Inquilino para impedir uma saida
mais rdpida do que éle desejaria, j4 noutros casos se lhe tornaria
penoso ter de agiientar-se no prédio por muito mais tempo do
que aos seus interésses conviesse.

No que respeita & medida indicada em terceiro lugar, im-
plicava desde logo a supressio da liberdade de despedir sem
declarar o motivo, e em seguida a necessidade de verificar a
exactidao do fundamento alegado, pois que, a nio ser assim,
tunca senhorio algum despediria o seu arrendatario pelo motivo
confessado da falta de entendimento sbbre o quantitativo da
renda, embora f6sse essa a verdadeira razio. E j4 pode avaliar-



126 REVISTA DA ORDEM DOS ADVOGADOS

-se a imensidade de questiinculas que surgiriam dum terreno
tao fértil de desentendimentos, se fésse a estabelecer-se uma lista
de casos em que o despedimento pudesse fazer-se a arbitrio do
senhorio, porque todo o esfér¢o déste tenderia sempre a encabecar
as desavencas de dinheiro em qualquer d&sses casos, para al-
cancar o seu objectivo de libertar o prédio dum arrendatario
com quem se desaviera.

De resto, nos casos em que se concedeu a liberdade de des-
pedimento e que continuam em vigor por fér¢a do disposto no
decreto 15.289, de 30 de Margo de 1928 (prédios que vagarem,
casas de campo, termas e praias, casos de dupla residéncia, etc.),
e justamente por discordincia do inquilino com a nova renda
fixada pelo senhorio, a éste se reconheceu o amplo direito de
despedir no fim do prazo contratual, sem que nos largos anos
j4 decorridos se tenha assinalado qualquer inconveniente a tal
amplitude.

Afigura-se-me, pois, preferivel, salvo melhor juizo, deixar
os futuros arrendamentos para habitacio, no ponto de vista do
despedimento do arrendatéario pelo senhorio, sem qualquer res-
guardo especial que ndo seja o constante das disposicGes ja atrds
apontadas.

20 — Em matéria de renovacio de contratos, consagrar-se-iam
0s seguintes principios: a) a locagdo por tempo determinado
pelas partes cessaria com o expirar do prazo, sem que fGsse
necessario o despedimento, salvo nos casos em que a lei dispu-
sesse o contrario; b) a locagio sem determinacdo de tempo nao
cessaria se uma das partes nmio comunicasse & outra o despe-
dimento fixado por disposigao legal e na falta desta o estipulado
pelas partes ou constante dos usos locais; ¢) a locacio consi-
derar-se-ia renovada se, decorrido o prazo méaximo desta, o lo-
catério permanecesse ¢ f6sse deixado na detencdo da coisa locada
ou se, tratando-se de locagio por tempo indeterminado, ndo se
.comunicasse o despedimento na forma referida; d) a nova lo-
cagio entender-se-ia regulada pelas mesmas condigGes da pre-
cedente, mas a sua duracio seria a das locagdes por tempo de-
terminado; e e) se lhe fésse notificado o despedimento, ©
locatério ndo poderia opor a relocacdo tacita, salvo provando
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a vontade do locador de renovar o contrato, anteriormente mani-
festada por escrito.

Mas a estas regras assim formuladas se estabeleceriam
excepgdes em favor dos arrendamentos de prédios urbanos, de
prédios risticos, e de modo especial de locais para o exercicio
de comércio ou indistria, ou seja dos arrendamentos comerciais
e industriais.

21 — Quanto aos arrendamentos de prédios urbanos— e na
economia da reforma se considerariam tais, além dos j4 reconhe-
cidos pelas disposices até agora vigentes, os prédios ou partes
de prédios rasticos aplicados a estabelecimentos comerciais ou
industriais e suas pertengas — estabelecer-se-ia o seguinte : a) o
senhorio que ndo quisesse a continua¢do do arrendamento além
do fim do prazo estipulado ou daquele por que a lei o conside-
rasse feito, deveria avisar o arrendatirio com uma antecedéncia
ndo inferior a noventa dias nos arrendamentos por tempo supe-
rior a um ano, a sessenta nos de mais de seis meses a um ano,
a trinta nos de mais de trs a seis meses e a dez nos de tempo
até tr€s meses; mas, sendo a casa habitada pelo arrendatario
ou pela familia que com éle vivesse habitualmente, o senhorio
nao poderia despedir o arrendatirio e apenas pedir a revisio da
renda, quando o ocupante do prédio se recusasse a pagar o que
fosse razoavel; b) o aviso poderia ser feito por meio de citacdo
para a acgdo de despejo ou por meio de notificacio judicial
avulsa; ¢) com o aviso prévio para a cessacio do arrendamento
poderia o senhorio reclamar do arrendatario a colocagio de es-
critos, se na terra se usassem, impo‘rtando essa colocacdo a obri-
gacdo para o arrendatdrio de mostrar a casa, das treze as desas-
seis horas, a quem pretendesse arrendé-la; d) o senhorio poderia
também avisar o arrendatirio extrajudicialmente, mas &ste aviso
86 produziria efeito se o arrendatério pusesse escritos, ou se o
senhorio obtivesse do arrendatario declaragio por escrito de que
se considerava despedido, ou equivalente.

Aqui se consignariam, consegiientemente, os preceitos ja an-
teriormente constantes do decreto 5.411, artigos 70.° e §§ e 79.°,
§ 2°, compreendidos actualmente com leves alteragdes no ar-
tigo 970.° do Cédigo de Processo Civil. Julgo todavia preferivel a
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doutrina daquele decreto quando estabelece a antecedéncia de
noventa dias para os contratos de prazo superior a um ano, do que
a do Cédigo, aplicando os mesmos sessenta dias para os arrenda-
mentos por um ano ou por tempo superior.

A nenhumas outras restricgdes se submeteria a cessagdo dos
arrendamentos de futuro, porque nem se encontram na nossa
tradigio legislativa, nem as vejo na legislagdo de outros paises,
nem se me afiguram utels.

22 —Quanto aos arrendamentos de prédios rdsticos além
de uma disposicio geral comum a todos os bens de produgio,
segundo a qual, se as partes nao tivessem estabelecido a dura-
¢do do contrato, qualquer delas poderia rescindi-lo mediante aviso
prévio com prazo razoavel, a designar pelo juiz no despacho
em que se ordenasse a notificacdo, atender-se-ia & sua situacdo
nos térmos seguintes: a) a terminagio do contrato aplicar-se-ia
o disposto relativamente aos prédios urbanos, salvo no que res-
peita & aposicio de escritos, inaplicAvel a prédios risticos;
b) nos contratos por tempo indeterminado o despedimento do
arrendatario deveria ser feito com uma antecedéncia ndo infe-
rior a seis meses; c¢) em caso de expropriagio do prédio arren-
dado, o arrendatario teria direito a obter do senhorio a parte
da indemnizacio que a éste é atribuida a titulo de resarcimento
pelos frutos n3o arrecadados ou pela falta de colheita.

José Pinto Loureiro



