RESTITUICAO DE PREDIOS ARRENDADOS

Formas de processo para a exigir

PELO DR. Jost PiNTO L.OUREIRO

I. Querendo o senhorio ou o adquirente de um prédio ar-
rendado obter o seu despejo imediato — preceitua o Cédigo de
Processo Civil no art. 977 — fari citar o arrendatario ou o seu
sucessor para no prazo de cinco dias contestar o pedido ou en-
tregar o prédio, seguindo esta acgdo os térmos prescritos nos
arts. 971.° a 974.° do mesmo Cédigo, e aplicando-se a todos os
casos em que se pretenda fazer cessar imediatamente o arrenda-
mento, seja qual {8r o motivo (cit. art, 977.° e § 1.°). E tratando-se
de prédio urbano, pode ainda o senhorio requerer que o arren-
datirio ponha escritos e mostre das treze as dezasseis horas a
casa a quem pretender arrenda-la (cit. art. 977.°, § 2.9).

As razdes de despejo imediato consignadas na lei (l), junta-se

(1) Com essas razdes se podem formar dois grupos distintos, incluindo no pri-
meiro os casos em que o despedimento antes de findo o arrendamento resulta de
infraccio dos deveres contratuais ou legais do arrendatirio, & qual a lei atribua
ésse eleito, e fazendo entrar no segundo os que resultam de medidas urgentes e
inadidveis a tomar em defesa, néo sé6 do prédio arrendado, e portanto dos interés-
ses do senhorio, mas das pessoas e bens mobilidrios dos préprios arrendatérios,
€ eventualmente de outras pessoas; ou, mais resumidamente, compreendendo no
primeiro os casos fundados em actos do arrendatario, e no segundo os de diversa
motivagio. Podem enumerar-se como do primeiro grupo — por culpa do arrenda-
tirio — a falta de pagamento de renda (dec. 5.411, de 17 de Abril de 1919,

art. 21.9, n.0 1.0), o uso do prédio para fim diverso daquele que foi arren-
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ainda a que pode dar-se na pendéncia da ac¢io de despejo no fim
do prazo do arrendamento, e que é a resultante do atrazo no
pagamento das rendas que se vencerem na pendéncia daquela
acgdo (mesmo Cédigo, art. 979.7).

A disposicdo do referido art. 977." e § 1.° correspondia, no
decreto 5.411, a do art. 71.", do seguinte teor : «O senhorio que
por qualquer motivo que lhe dé €sse direito queira fazer terminar
o arrendamento antes de findo o respectivo prazo, requerera a
citacdo do arrendatéario para despejar o prédio imediatamenten.

Sébre a expressao por qualquer motivo que lhe dé ésse di-
reifo se enxertaram duavidas, que a jurisprudéncia e a doutrina se
mostraram impotentes para solucionar radicalmente, nem de longe
se tendo chegado a acérdo quanto as espécies de pedidos que
poderiam fazer-se pelo processo especial de despejo.

Num problema assim delicado, oferecendo tao tenaz resistén-
cia a planificagao pelas vias doutrinal e jurisprudencial, manten-
do-se por tao longo periodo impermeavel a fér¢a légica dos argu-
mentos, impunha-se de preceito a resolucdo pela via legislativa.
Mas parece nao se ter aproveitado o excelente ensejo proporcio-
nado pela elaboragao do novo Cédigo de Processo Civil, reprodu-

dado ou, na falta de convencio, do que lhe é proprio (mesmo art. 21.0, n0 2.0}, a
sublocagio nao autorizada por lei, nem consentida pelo senhorio {lei 1.662. de 4
de Setembro de 1924, art. 700 § 1.9}, a exigéncia por parte do sublocador de
renda superior & que paga ao senhorio, acrescida de 50 © (lei 1.662, art. 7.0, § 1.0),
a conservagiao do prédio por mais de um ano consecutivamente desabitado, se é
destinado a habitagiio. ou encerrado durante o mesmo prazo, se é destinado ao
comércio ou industria (lei 1.622. art. 5.0, § 9.0) quando o arrendatirio ou sublo-
catdrio forem condenados como incursos nas penalidades por jégo de fortuna ou
azar (lei 1.779, de 8 de Maio de 1925, art. 4.9), e quando nas 4reas beneficiadas
por canais em exploracdo, a dgua de rega deixar de ser utilizada pelo arrendatario
ou parceiro (lei 1,949, de 15 de Janeiro de 1937, base X'l, e dec. 28.652, de 16 de
Maio de 1938, art. 50.9): e podem compreender-se no segundo — sem culpa do
arrendatirio — aquéles em que haja necessidade de efectuar no prédio arrendade
obras indispensiveis e urgentes para a sua conservagao, € que nao possam exe-
cutar-se sem que o prédio seja desocupado (dec. 5.411, art. 21.0, n.0 3.0), e aquéles
em que a lei permite a rescisio antes de findo o prazo contratual {casos regulados
por disposigdes especiais, e por expropriagao judicial, tanto com objectivos de
ordem estética, como por o prédio arrendado ameagar ruina), como por qualquer

outra causa legal.
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zindo-se no § 1.° do art. 977.° — «o processo estabelecido neste
artigo é aplicavel a todos os casos em que se pretenda fazer cessar
imediatamente o arrendamento seja qual fér o motivon — sensi-
velmente o texto do referido art. 71.° De especial, a diferenciar
o novo do velho texto, apenas ha que salientar a expressao ou o
seu sucessor, inserta no corpo do art. 977.°, quando se diz : «que-
rendo o senhorio ou o adquirente do prédio obter o despejo ime-
diato, fara citar o arrendatario ou o seu sucessor para, no prazo
de cinco dias, contestar o pedido ou entregar o prédion. Dai o
pdr-se ainda hoje o problema, e agora com renovada acuidade,
nos mesmos térmos € com a mesma argumentacao de ha quasi um
quarto de século a esta parte.

2. Ocorre antes de mais fornecer a resenha das dificuldades,
quanto a deverem em certos casos intentar-se acgdes de processo
especial de despejo ou de processo comum de rescisao por cadu-
cidade ou por nulidade do arrendamento.

Assim se pode verificar que até certo momento foi corrente
a caducidade do contrato por morte do usufrutuério considerar-se
fundamento legal para a ac¢do especial de despejo, dado que o
art. 71.° do decreto 5.411 permitia que o senhorio a intentasse
«por qualquer motivo» que lhe desse €sse direito, e que no assento
de 23 de Julho de 1929 se estabeleceu doutrina oposta, decidin-
do-se que a accio prépria para o dono de um prédio obter a sua
entrega por morte do senhorio usufrutuario era a de processo or-
dindrio, correspondente ao actual processo comum; e que, en-
trado em vigor o novo Cédigo de Processo Civil, havia quem
considerasse revogado €sse assento por, nos térmos do art. 977.°,
§ 1.°, s6 no processo especial de despejo poder pedir-se a decla-
ragdao de caducidade do arrendamento (1).

Igualmente se observa, a propésito do arrendamento de pré-
dios indivisos (2), que se tém suscitado divergéncias sdbre a
forma de pedir a anulacio do contrato feito por um dos compro-
prietdrios sem consentimento dos outros, sendo jurisprudéncia

(1) Cfr. o meu Manual do Inquilinato, vol. 1, pag. 113.
(2) Ibid., pag. 109.
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corrente ser o meio apropriado o processo comum, o MEsmMo se
tendo ainda dito acérca dos arrendamentos feitos pelo cabeca
de casal (1), e sdbre o meio de efectuar a anulacéo do contrato (2)
realizado pelo conjuge administrador sem outorga do outro
conjuge. E, finalmente, que para pedir a rescisio resultante
da nulidade de titulo por defeito de forma e consegiiente entrega
do prédio (3), tanto como para exigir a entrega do prédio urbano
no caso de o arrendatério ter falecido sem herdeiros legitiméa-
rios (4), ou, de modo geral, contra quem ali se instale indevida-
mente (5), e para pedir definitivamente a anulacio do arrenda-
mento ou a declaragdo da sua caducidade (6), ainda o processo
comum e nao o especial de despejo tem sido o consagrado pelos
tribunais.

Podia ainda falar-se do arrendamento de bens dotais, para
cuja declaragiio de caducidade se julgou legal o processo especial
de despejo (7); do direito ao despejo resultante de violacido de
clausula especial do contrato, de clausula de nao renovacio, ou
de acdrdo nao cumprido, entre o senhorio e inquilino, sdbre a
cessagio do arrendamento, para que invariavelmente, pode di-
zer-se, se tem considerado aplicAvel o processo especial de des-
pejo (8): e finalmente do pedido de despejo baseado na simu-

(1) Ct:. meu Manual do Inquilinato. vol. 1, pag. 126.

(2) 1bid., pag. 104.

(3) Ibid., pag. 149.

(4) Acs. Rel. Lx.0 16.3.0.927 (Gaz. Rel. Lx.», 42.0 197), 25.7.0-928, confirmando
o desp. de 1.8 instincia (Gaz. Rel. Lx.#, 42.0 156 e 157). Em contrario, julgando
para éste efeito competente o processo especial de despejo: acs. Sup. Trib, Just.
0-11.0.934 (Col. Of., 33.0 250); Rel. Lx.a 131.0.926 (Gaz. Rel. Lx.», 41.0 189;
Bol. Fac. Dir., 10.0 151), 26-7.0-930 (Rev. Just., 15.0 196): Gaz. Rel. Lx.®, 41.0 76.

(3 Acs. Rel. Lx.s 5.4.0.930 (Gaz. Rel. Lx.®, 44.0 39), 28-2.0.93] (Ga:z. Rel.
Lx.®, 44.0 343),

(0) Ac. Sup. Trib. Just. 18-6.0.926 (Rev. Trib.. 45.0 17).

(7) Ac. Rel. Porto 3-6.0.924 (Rev. Trib., 43.0 106).

{8) Acs. Sup. Trib. Just. 26-5.0.922 (Col. Of., 210 134); Ga:. Rel. Lx.? 300
204); Rel. Lx.a 25-5.0.922 (Rev. Just., 7.0 261); Rel. Pérto 15-5.0-923 (Rev. Trib..
42,0 44); Rev. Leg. Jur., 53.0 148; Adv. Adolfo Bravo (Gaz. Rel. Lx.®, 40.0 81).
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lagdo de um trespasse e, portanto, em sublocacio ndo consentida
nem autorizada, para que se tem adoptado o processo comum (1).

E neste sucinto enunciado podera ji vislumbrar-se uma ten-
déncia bem pronunciada na direc¢io do processo comum, como
a forma mais adequada ao pedido de rescisio do contrato, pro-
venha ela de caducidade ou de nulidade, e resulte esta da inca-
pacidade dos contraentes (Cédigo Civil, arts. 687.° e segs.) ou de
outra causa, deixando os restantes casos para o processo especial
de despejo.

3. Na vigéncia do art. 71.° do decreto 5.411, & frente dos
defensores do emprégo do processo especial para pedir a resti-
tui¢ao do prédio arrendado em todos os casos, exceptuados apenas
os de anulagdo, encontrou-se sempre, como se l& nos lugares
acima citados, a Revista de Legislacdo e de Jurisprudéncia.

Em que se baseava para o fazer? ¢ Com que dados justificava
a cisdo entre as acgoes de anulagéo e todas as restantes quanto
3 forma de processo?

Comecando por definir, embora com outra finalidade, a ac¢io
de despejo, como aquela «em que um individuo, fundando-se
num contrato de arrendamento valido e num facto susceptivel de
fazer cessar os efeitos ou de produzir a rescisio désse contrato,
pede que o arrendatério seja condenado a despejar ou desocupar
o prédion, acrescenta: «desde que a acg¢do tenha por base um
arrendamento e tenha por fim fazé-lo cessar, a acgio é de des-
pejo, quer se empregue o processo especial, quer se empregue
o ordinérion (2).

Encaminhando-se mais tarde directamente ao ponto agora em
questdo, continuou :

«Quando se intenta uma accio de despejo, invoca-se um ar-
rendamento valido, e alegam-se a seguir factos e circunstincias
que justificam a cessa¢fio désse arrendamento ; pede-se, portanto,

(1) Acs. Sup. Trib, Just. 22-11.0-929 (Col. Of., 28.0 323; Gaz. Lel. Lx.», 43.0
379), 1-2.0930 (Gaz. Rel. Lx.3, 44.0 60). A redaccio da Gazeta aplaudiu (ibid.)
estas decisdes.

(&) Rev. Leg. Jur., 57.0 278.
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que se ponha térmo a um arrendamento juridicamente eficaz. Pelo
contrario, quando se propde uma ac¢io de anula¢io de arrenda-
mento, alega-se que o arrendamento é nulo e pede-se a declaragio
da nulidade. A acgdo de despejo é a ac¢do do senhorio contra o
arrendatdrio, fundada num arrendamento vdlido, e destinada a
fazé-lo terminar; a acgio de anulagdo, em vez de se fundar num
arrendamento valido, funda-se numa infrac¢do da lei, da qual
deriva a nulidade do arrendamento e destina-se a fazer reconhecer
essa nulidade» (1).

E na defesa dessa interpretacio veio até a actualidade, e
agora sob a assinatura prestigiosa do Prof. Alberto dos Reis, seu
douto Director (2).

Mas a questdo nio pode ser tratada somente no plano do
direito formal, antes tem de encontrar-se o fundamento da solu-
¢do no direito substantivo. Impde-se, portanto, para resolver o
problema, a prévia verificagdo dos efeitos da nulidade e da cadu-
cidade do contrato, cujos conceitos transcendem o ambito do
direito processual.

4. Aceitando a defini¢ao de acgdo de despejo formulada
pela prépria Revista, como a que se funda em um contrato de
arrendamento vdlido, dado o caso de €le enfermar de nulidade,
se podera ainda distinguir se a nulidade é absoluta ou relativa,
aquela equivalente & inexisténcia do contrato, e esta deixando-o
em pleno vigor até que se promova e julgue a sua nulidade (3).

No primeiro caso, seria jA para considerar que, segundo a
referida definicio, ndo poderia instaurar-se uma ac¢iio daquela
natureza com base contratual legalmente inexistente; mas no
que respeita ao segundo, Ja a conclusao nao seria a mesma, por-
que ninguém tem o direito de considerar nulo um contrato, cuja
nulidade nio tenha ainda sido verificada judicialmente (e que pode
nunca o vir a ser) ou que como tal ndo tenha sido reconhecido por

(1} Rev. Leg. Jur., 60.0 349, O argumento a seguir aduzido — de ser a acgdo
de despejo sempre proposta pelo senhorio e a de anulagdo por outras pessoas, como
nos arrendamentos de prédios indivisos — nao tem valor algum porque também na
acgdo para declaragio de caducidade pode dar-se o mesmo facto.

(2) Rev. Leg. Jur., 720 151,

(3) Guilherme Moreira, Instituigses de direito civil, vol. I, pag. 509.
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acordo das partes interessadas. E assim, com base na referida
definigdo, teria coerentemente de aplicar-se o processo comum
ros casos de nulidade absoluta e o processo especial nos de nuli-
dade relativa, ja que, sem prévia decisio judicial, sé no primeiro
caso se poderia falar de contrato nulo, visto que no segundo have-
ria tio sdmente um contrato anuldvel.

Vale tanto como dizer que nada autorizaria a envolver na
mesma regra os dois casos de nulidade, relegando-os a ambos
para 0 processo comum ou para o processo especial, sob pena de
ce falsear a referida definicio bem como os corolarios que dela
se desprendem. E ao primeiro relance se afigura absurda a solugao
de empregar uma forma de processo quando o contrato fdsse
absolutamente nulo, e de empregar uma forma completamente
diferente quando o contrato fésse apenas anuldvel.

Quanto a caducidade, ocorre reflectir sdbre se relativamente a
tm vinculo que se extinguiu, como por exemplo no arrendamento
feito por usufrutuario cujo direito se resolveu por morte ou qual-
quer outra causa, pode ainda falar-se de contrato de arrendamento
eficaz e de senhorio e de arrendamento, como semelhantemente
no caso de arrendamento de bens de incapazes por menoridade,
uma vez atingida a maioridade dos donos. E para tanto, importa
considerar liminarmente a natureza da caducidade, figura juridica
sem representacao expressa no nosso direito locativo.

Entre as clidusulas acessérias dos negécios juridicos, desta-
cam-se a condi¢do resolutiva, que tanto pode ser expressa (Co-
digo Civil, arts. 678.° e 680.°) como tdcita ou legal (mesmo Cédigo,
art. 709.°). E segundo a cldusula resolutiva tdcita, pressupse-se
fixado préviamente, pela lei ou por vontade das partes, um deter-
minado momento ou acontecimento, pelo qual o vinculo se
dissolve.

O contrato de arrendamento feito pelo usufrutudrio, por exem-
plo, considera-se feito como se expressamente se estipulasse a
condi¢io de o contrato se rescindir se o senhorio falecesse antes de
esgotado o prazo contratual ou o das suas possiveis renovacdes,
sendo todavia dispensavel a insercdo de tal cldusula por a lei se
antecipar a considera-la insita no texto do contrato. E isso levaria
J& a supor que em casos em que a lel é tAo expressa a pdr ponto
final na relaco juridica estabelecida pelo contrato, como quando

Ano 1.0, no 4 34
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diz (dec. 5.411, art. 9.°) que «os administradores dos bens dotais
e os usufrutudrios ou fideicomissarios nao podem dar de arrenda-
mento por tempo que exceda a sua administragdo, usufruto ou
fideicomisson, e ainda, relativamente ao caso de usufruto {Cédigo
Civil, art. 2.207.9), que podendo o usufrutuario gozar pessoalmente
da coisa, empresta-la, arrenda-la ou alugi-la e até alienar o seu
usufruto, «os contratos que fizer nao produzirdao efeito, sendo en-
quanto o usufruto durar», em casos como €stes, nio serd com uma
vaga disposi¢do, como a do art. 5.° da lei 1.662, proibindo que
se movam ac¢des ou execucdes de despejo e se prossiga nas ja
pendentes, que deva considerar-se restituido & vida um vinculo
assim ferido de morte. O contrato que caducou deixou de existir,
morreu, nao é ja contrato.

Se as partes interessadas se nao desentendem e cada uma
ocupa o lugar que lhe compete em conseqiiéncia dessa extincao,
renhuma {ormalidade h4 a praticar para que jamais possa pen-
sar-se nas anteriores situacoes de senhorio e arrendatario. Sé no
caso de desentendimento tem o tribunal de dar o seu a seu dono,
verificando préviamente a insubsisténcia das razdes com que se
recusa a {azé-lo a parte demandada.

Extinta objectivamente pela ac¢do do tempo ou por virtude
de qualquer outra causa a relacio contratual que vincula os an-
tigos contraentes, ])ode ou nao ter-se criado enire €les uma nova
relacio. mas a antiga nio pode ja ser considerada do mundo das
realidades juridicas. Nio hd ja direitos que possam considerar-se
o prolongamento de uma situacio que caducou, porque um con-
trato que findou nido pode ser renovado nem prorrogado se nao
houver lei bem expressa a insuflar-lhe novos elementos de vida.
a ressuscitd-lo, ainda que as partes se encontrem em situacio
de estabelecer novo e igual pacto.

E sendo a condigdo resolutiva tacita ou legal, como a anula-
¢ao do titulo constitutivo da obrigagio, igualmente causas extin-
tivas da relacdo contratual, a distinguir, neste caso, a rescisdo
por nulidade ou pela verificacao da condicio resolutiva, haverd
apenas que na anulagao retrotrai os seus efeitos ao momento da
realizagao do contrato, enquanto na outra hipétese sé produz
efeito a partir do evento futuro e incerto de que ficou dependente
a vida do contrato.
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A desvinculagdo opera-se assim ipso jure, pela simples ocor-
réncia do facto extintivo da obrigagio. E. a aplicagdo dessa dou-
trina tem importncia nio sé no ponto de vista processual, mas
no do direito material, quanto a responsabilidade do antigo arren-
datério, por exemplo, pois que a ndo se aceitar que a caducidade
se dé como que automaticamente, o ocupante do prédio que néle
continuasse a permanecer sb teria que pagar as respectivas rendas
até ao momento em que viesse a desocupé-lo, ao passo que, se-
gundo a doutrina da caducidade imediata e sem declaragéo judi-
cial, teria de responder pelos prejuizos que ocasionasse com a
demora na restituigdo (1).

Certamente que a doutrina da caducidade ipso jure tem tido
os seus contraditores (2). Mas nem por isso tem deixado de mere-
cer as preferéncias da doutrina e dos tribunais superiores, que
dela tém feito aplicacio em varios julgados e designadamente
no acérdio em que foi proferido o assento de 23 de Julho de 1939,
que sbbre a dificuldade se exprimiu nestes peremptérios térmos :
«... o arrendamento feito pelo usufrutudrio sé6 vale pelo tempo
gue durar o usufruto, caducando pela morte do usufrutuério e
deixando desde entdo de haver senhorio e inquilino, pelo que
terceira pessoa, carecendo da qualidade juridica de senhorio, esta
inibida de recorrer as acgdes de despejo facultadas pelo decreto
n® 5411 e terda de recorrer, como os agravados recorrcram, i

accdo ordinaria» (3).

(1) Acs. Sup. Trib. Just. 15-12.0.939 (Col. Of., 38.0 462); ilel. Lx.2 28-2.0.231
(Gaz. Rel. Lx.2, 44.0 343); Rel. Pérto 19-3.0-932 (Rev. Trib., 30.0 233).

(2) Acs. Sup. Trib. Just. 14-1.0 & 15-8.0.930 (Rev. Twib., 48.0 165; 49.0 19);
Prof. Alberto dos Reis (Rev. Leg. Jur., 720 151); Rev. Trik., 48.0 322, 338, 354.

(3) Ac. Sup. Trib. Just. 23-7.0-929 (D. do Gov. — | série — de 3-8.0929;
Col. Of., 28.0 262; Rev. Leg. Jur., 63,0 14; Direito, 61.0 127; Gaz. Rel. Lx.t.,
43.0 252; Rev. Trib., 47.0 323; Gaz. Judic., 1.0 71). No mesmo sentido: acs. Sup.
Trib. Just. 15-1.0.925 (Gaz. Rel. Lx.2, 41.0 75), 5-4.0927 (Gaz. Rel. Lx.®, 4.0
110), 18-5.0-928 (Rev. Leg. Jur., 61.0 219; Gaz. Rel. Lx.#, 42.0 122), 7-4.0-931 (Col.
Of., 30.0 80), 27-7.0934 (Gaz. Rel. Lx.2, 49.0 21); e Jdlio A. Martins (Gaz. Rel.
Lx.2, 41.0 65), exprimindo-se nestes concludentes térmos: «Caduco, em suma, o
arrendamento pela extingio do usufruto, o proprietirio que vem a juizo pedir a
restituicio da coisa, e o réu que lha nega, nio sio respectivamente senhorio e
rendeiro; a sua situagio juridica é a de duas pessoas estranhas inteiramente uma
& outra, a segunda das quais ocupa abusivamente e sem titulo o imével da pri-

meira».
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Analise-se, pois, a caducidade numa condigdo resolutiva td-
cita, como se verifica nos casos regulados no Cédigo Civil, de
extingio da obrigagdo de prestar alimentos (art. 179.°), do con-
trato de sociedade (arts. 1.276.° e 1.277.°), do mandato (art. 1.363.%),
do contrato de servigo doméstico (art. 1.385.°) e do de empreitada
(art. 1.403.9), ou numa superveniente incapacidade das partes,
como outros civilistas pretendem (1), é ipso jure, de pleno direito,
e ndo ope excepcionis que ela se verifica, pois que, enquanto
no Cédigo Civil francés e no italiano, para que se dé a rescisao
de um contrato, embora haja motivo para ela, é indispensavel que
o tribunal a declare (2), no nosso Cédigo Civil (art. 709.°) o con-
traente cumpridor pode ter-se como desobrigado se o outro nao
cumpre, independentemente da intervengdo do tribunal (3). Essa
era também a nossa doutrina tradicional anteriormente ao Cédigo
Civil, em matéria de nulidades.

«A nulidade — ensinou Coelho da Rocha — umas vezes re-
sulta ipso jure, isto &, por expressa declarago da lei; outras vezes
s6 se verifica quando o interessado a reclamay (4).

O nosso direito objectivo sanciona desta sorte a rescisio ope-
rada pela simples verificagio do evento previsto na condigio
resolutiva expressa ou compreendido na condi¢ao resolutiva tacita.

E sendo assim, uma vez verificado o facto de que resulta a
caducidade, o direito do arrendatario resolve-se. E desde o mo-
mento em que aquéle facto ocorreu ndo ha senhorio nem arren-
datario, criando-se uma situagio, no ponto de vista da eficicia

(1) José Tavares, Os principios de direito civil, vol. 1, pag. 587.

(2) «Art. 1184, La condition résolutoire est toujours eous-entendue dans les
contrats synallagmatiques, pour le cas ol 'une des deux parties ne satisfera point
& son engagement. Dans ce cas, le contrat n'est point résolu de plein droit. La
partie envers laquelle I'engagement n’a point été exécuté, a le choix ou de forcer
T'autre & I'exécution de la convention 'orsqu'elle est possible, ou d’en demander la
résolution avec dommages et intéréts. La résolution doit étre demandée en justice,
et il peut dtre accordé au défendeur un délai selon les circonstancesr. Igual dis-
posigio se contém no artigo 1163.0 do Cédigo italiano de 1865.

(3) Guilherme Moreira, InstituigSes cit., vol. I, pdg. 624; J. Tavares, Os prin-
cipios cit., pags. 560 ¢ 507 ; Prof. José Gabriel Pinto Coelho (Bol. Fac. Dir., 2.0
239); Reis Maia, Direito geral das obrigagées, pig. 409.

(4) Instituigées de direito civil portugués, § 109.
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do contrato, em tudo analoga & da existéncia de convengio nula,
e nao ha, portanto, possibilidade de empregar o processo especial
de despejo que s6 entre senhorio e arrendatario pode correr, como
resulta do texto dos arts. 970.° e segs. do Cédigo de Processo
Civil.

Equivale isto a dizer em resumo que, tanto nos casos de nuli-
dade como de caducidade do contrato de arrendamento, para
obter a entrega do prédio tem de intentar-se a accdo de processo
comum, de forma ordiniria ou sumaria, consoante o valor, se na
lei se ndo indicar expressamente para €les o emprégo do processo
especial (Cédigo de Processo Civil, art. 469.").

5. Em todos os casos, pois, de violagio do contrato, relati-
vamente aos quais a lei reconhece ao senhorio o direito de pedir o
despejo, ésse direito exerce-se por meio do processo especial.
Quanto, porém, a clausulas especiais do contrato a que a lei
nao atribuba aquéle efeito, podendo contudo justificar um pedido
de rescisdo, é pelo processo comum que tal pedido terd de for-
mular-se e nao pelo processo especial. Mas j4 quanto a clausula
de n3o renovagio (a julgar-se valida), ou quanto ao acdrdo das
partes sdbre a cessagido do contrato, o pedido deve fazer-se pelo
processo especial, porque neste caso os lagos entre senhorio e
arrendatario s6 se dissolverdo mediante uma sentenga do tribunal,
se o arrendatario se recusar ao cumprimento daquilo a que se
obrigou.

Quest3o, portanto, de direito substantivo e ndo de direito
formal, como acima se disse, aquela sébre que tem de alicercar-se
a verdadeira solugio do problema.

Se é rigorosamente exacta a doutrina da Revista, quando define
a ac¢io de despejo, j4 o mesmo se nio poderad dizer quando des-
tina para os casos baseados num contrato de arrendamento valido
o processo especial de despejo, e para os restantes o processo co-
mum, nem quanto ao momento em que se dissolve a relacio con-
tratual ferida de caducidade.

6. Publicado o novo Cédigo de Processo Civil, a dificuldade
foi reposta na ordem do dia e sdbre ela se pronunciaram afer-
voradamente alguns dos cooperadores daquele diploma.
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«Seja qual f6r o fundamento — escreveu o Prof. Alberto dos
Reis — por que queira fazer-se cessar o arrendamento antes da
expira¢io do prazo convencionado ou legal — por falta de paga-
mento da renda, por uso do prédio para fim diverso, por infrac¢io
de qualquer clausula especial do contrato, por sublocagio ilegal,
por morte do arrendatirio, por transmissio do prédio arrendado,
por ter findado a administragio do dote ou da heranca, o usu-
fruto ou o fideicomisso, quando o arrendamento tenha sido feito
pelo marido, pelo cabeca de casal, pelo usufrutuirio ou pelo
fideicomissario, por qualquer outro motivo enfim — é sempre do
processo do art. 977.° que deve lancar-se mao» (1).

No mesmo sentido se manifestou o Director da Revista dos
Tribunais, Adv. José Gualberto de Sa Carneiro, reproduzindo
o que fica transmitido, e resumindo o seu pensamento por esta
forma: «D'ora-avante nio mais poderd intentar-se ac¢io ordi-
naria ou sumaria pedindo a declaracio de caducidade de arren-
damento urbano» (2).

Certo é, porém, que no art. 977.° e § 1.° do Cédigo de Processo
Civil — pode afoitamente dizer-se — nada se introduziu que subs-
tancialmente o afaste do texto antigo (3). Para bem se compreen-
der a ampliddo e a empirica simplicidade com que apontam a
solugdo do processo especial para todos os casos — nio tendo
bavido alteragdo sensivel de texto — tem de admitir-se que no
animo dos construtores do novo Cédigo, relativamente ao ponto
em questdo, esteve a idéia de submeter todos €sses casos ao do-
minio do processo especial de despejo — mas que tal idéia de
modo nenhum se exteriorizou, pois se nio introduziu no texto com
que o intérprete tem de haver-se.

Com efeito, quanto ao objectivo em vista, emprega-se no

(1) Cédigo de Processo Civil Anotado, pag. 658.

(2) Rev. Trib., 57.0 290. :

(3) A questio vem ja de mais longe (Prof. Alberto dos Reis, no Bol. Fac. Dir.,
10.0 163) porque ¢ tdo velha como o Cédigo de Processo Civil de 1876, em cujo
artigo 500.0 — equerendo o senhorio, antes de findar o prazo por que foi contra-
tado o arrendamento, requerer o despejo por qualquer motivo que lhe dé ésse di-
reito, deduzird o pedido», etc. — se introduziu a férmula que tem dado lugar a
tantas discussdes, ¢ que no novo Cédigo nio deixou de inserir-se também.
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decreto 5.411 a expressio «fazer terminar o arrendamento antes
de findo o respectivo prazo» € no Cdédigo estoutra de «fazer cessar
imediatamente o arrendamento» ; € quanto ao seu dmbito de apli-
cagio, no decreto — «por qualquer motivo que lhe dé €sse direiton
— e no Cédigo — «seja qual f6r o motivon. Nio sera dificil reco-
nhecer que em ambos os aspectos ha exacta equivaléncia de dis-
posigdes, pots que a pesar de levemente diferenciadas na forma,
se apresentam perfeitamente idénticas na esséncia. Entre fazer
terminar o arrendamento antes de findo o prazo e fazer cessar
imediatamente o arrendamento ndo ha distingdo possivel, ja que
nas duas modalidades de despejo, diferido e imediato, naquele
se pede a entrega do prédio para quando findar o contrato e neste
imediatamente, e isto na vigéncia do decreto, como na do Cédigo.
E entre «por qualquer motivo que lhe dé ésse direito» e «seja qual
{6r o motivon, ndo ha também distincio que valha, pois que
neste caso o motivo tem de ser legal, tendo por isso as duas expres-
sdes a mesma significacio.

A invocacdo que aquéles ilustres jurisconsultos fazem da ex-
pressio ou o seu sucessor compreendida no corpo do art. 977.",
dela tirando argumento a favor do uso do processo especial,
cujo emprégo tio amplamente preconizam, parece-me desprovida
de valor.

Nao se pode pdr em divida que, no estado actual da nossa
legislagao, nio caducando os arrendamentos de prédios urbanos,
em regra, por morte do arrendatario, em certos acsos se transmi-
tem os direitos déste aos seus sucessores. Se ha neste caso que
intentar uma acgdo de despejo, qualquer que seja o seu funda-
mento, a acgao nao pode deixar de dirigir-se contra os sucessores
do arrendatario. E se fsse caso de pedir a declaracéo judicial da
nulidade ou da caducidade do contrato, seria ainda contra os
mesmos sucessores que a acgao teria de ser encaminhada.

Tratando-se de arrendamento de estabelecimento comercial
ou industrial, o arrendatdrio pode transmitir os seus direitos a
cutra pessoa, trespassando; e, ndao podendo o tomador do tres-
passe deixar de considerar-se sucessor do arrendatério, relativa-
mente aos direitos ligados a essa qualidade, a ac¢io do arrenda-
tério, relativamente aos direitos ligados a essa qualidade, a ac¢iio
que se intente, emergindc do contrato de arrendamento ou atinente
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a por-lhe térmo, quer por caducidade quer por nulidade, é contra
€sse tomador do trespasse ou outros tomadores que se the segui-
rem, sucessores todos do primitivo arrendatéirio, que as acgdes
tém de ser dirigidas.

¢ Pode daqui concluir-se alguma coisa a favor ou contra o em-
prégo do processo especial de despejo nos casos de caducidade?

Para mais, no art. 977.° se novou disposi¢ao equivalente a
respeito do autor — «querendo o senhorio ou o adquirentc do pré-
dio obter o despejon, etc. — a qual, tao initil como a relativa ao
réu, serve ao menos para convencer de que esta nao tem o alcance
que se pretende agora atribuir-lhe.

Nzo deve esquecer-se que quando se afirma que uma acgdo
de despejo deve correr entre pessoas que tenham a posigio de
senhorios e arrendatdrios relativamente ao mesmo contrato, se nao
quere com isso significar que nela tenham necessariamente de fi-
gurar as pessoas que intervieram no contrato em que a ac¢io se
funda, bastando que sejam seus herdeiros ou representantes no
caso de os origindrios contraentes se terem ja baldado ao exercicio
de direitos e ao cumprimento de obrigagdes, seja por falecimento,
seja por qualquer acto valido de transmissao ou de rentncia.

A expressio em questdo, além de nido poder ter o alcance que
se lhe atribui, pode mesmo considerar-se inutil, porque com ela
ou sem ela sempre o sentido do artigo em que foi incrustada seria
O mesmo.

7. De resto — e agora num ponto de vista puramente prag-
matico — talvez haja vantagem em dissociar, mesmo no aspecto
do direito formal, os casos de anulacio e de caducidade dos res-
tantes para que o processo especial é de indiscutivel regra. Se
pode considerar-se uma aspiragio legitima a de ver, tanto quanto
possivel, restituida a propriedade imével e a liberdade contratual
em matéria locativa a dignidade de que foram despojadas em
homenagem a uma crise de habitacio que hi muito cessou de fa-
zer-se sentir, nao serd desejidvel uma unificagio, mesmo no estrito
terreno processual, que faca errénea ou inadvertidamente aplicar
disposigdes de direito processual, como a do art. 5.° da lei 1.662,
& anulagdo e caducidade dos contratos, que nada tém que ver com
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as conveniéncias ou desconveniéncias dos senhorios na cessagao
dos arrendamentos, estas nascendo da vontade do senhorio e
aquelas resultando de disposi¢des da lei.

Ora, na moderna orientacio da teoria da interpretacio para
quasi nada conta a vontade do legislador (outrora hegeménica,
na doutrina tradicional) para tudo se concentrar na mens legis,
hoje em maré alta de favor (1). Dado que na nova lei se ndo deu
assento a qualquer disposi¢do que introduzisse na ordem juridica
positiva diverso texto ou que insuflasse diverso espirito dos contidos
na legislacio prévigente, antes se tendo reafirmado, por um lado,
o preceito que (Cédigo de Processo Civil, art. 569.°), dividindo o
processo em comum e especial, €ste de aplicagdo «aos casos ex-
pressamente designados na lein, e aquéle «a todos os casos a que
nio corresponda processo especialy, desconheceu, por outro
lado, a especiosa distingdo, feita & margem da lei, entre accoes
de despejo de processo especial, e de processo comum, dadas
estas circunstancias, por grande que seja a autoridade dos refe-
ridos jurisconsultos, e ainda que fizessem idéntica declaracdo de
voto todos quantos cooperaram na elaboragéo e revisio do novo
Cédigo, a letra e ao espirito da lei, no imperativo dizer do art. 16.°
do nosso Cédigo Civil, ou & vontade contida na lei, na ligio dos
doutrinadores da interpretacao, € que teria de pedir-se a decifragao
do enigma, e nunca seria licito hauri-la de revelacdes sébre a
vontade do legislador, mesmo quando possivel f6sse a captagio
dessa vontade (2).

Brotando consideravel percentagem das dissencgdes juridicas de
razdes meramente de ordem terminolégica, como alguém ji sa-
lientou, ndo seria insignificante o saldo a apurar de dispéndios

(1) «O intérprete deve apurar o conteiido de vontade que alcangou expressio
em forma constitucional, ¢ ndo j4 as voligbes alhures manifestadas ou que nao
chegaram a sair do campo intencional. Pois que a lei ndo é o que o legislador quis
ou quis exprimir, mas tdo sdmente aquilo que éle exprimiu em forma de lei» (F.
Ferrara, Interpretagio e aplicagdo das leis, trad. do Prof. Manuel de Andrade,
Coimbra, 1934, pag. 28). Cir., no mesmo sentido, Roberto de Ruggiero. Instituigées
de direito civil, trad. do Adv. Ary dos Santos, Lisboa, 1935, vol. |, pag. 143,

(2) «... o intérprete deve buscar, ndo aquilo que o legislador quis, mas aquilo
que na lei aparece objectivamente querido: a mens legis e nao a mens legislatoris»
(F. Ferrara, ob. cit., pag. 30).
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intteis, de passadas em vao, de julgados contraditérios e — porque
ndo dizé-lo? — de injusticas cometidas, a sombra da qualificagdo
de ac¢ées de despejo outorgada a certas acgdes de processo ordi-
nério (na nova terminologia de processo comum), destinadas a
obter a entrega de prédios, s6 para que pudesse aplicar-se-lhes o
preceito suspensivo e proibitivo do referido art. 5.° da lei 1.662,
que no seu texto deu guarida exclusivamente as acgdes de despejo
¢ execucdo das respectivas sentencas, a pesar de ser a acgao de
despejo das figuras processuais mais nitidamente recortadas, quer
na vigéncia do Cédigo de Processo Civil de 1876, quer na da le-
gislacio estravagante que se lhe seguiu, quer ainda na do Cédigo
actual, e de nunca ao conceito de acg¢do de despejo, constituindo
espécic bem definida no género acgdes de processo especial, ter
deixado de corresponder a idéia de processo com caracteristicas,
estrutura e finalidade préprias e inconfundiveis.

Na repercussiao que no campo do direito material tem de assi-
ralar-se & imprépria qualificacdo daquelas acgdes como de des-
pcjo, culminando na sua submissio a um regime proibitivo excep-
cional, tem finalmente de entlrever-se nio s6 que algo terd obstado
a que o novo Cédigo se inserisse um texto claro e inequivoco, mas
o verdadera ratio legis (1), o fim pratico da lei, que de certo
modo explique essa falla e justifique a interpretacdo aqui sus-
tentada.

José Pinto Loureiro

(}) Ferrara, ob. cit., pag. 38: Prof. Manuel de Andrade.Ensaio sébre a inter-
pretagdo da lei, Coimbra, 1934, pag. 28.



