ARRENDAMENTOS URBANOS (*)

por Anténio de Sequeira Zilhdo
Advogado em Lisboa

RAZAO DE ORDEM

Com a publicagio e o comego da vigéncia do actual Cédigo
Civil portugués, virios problemas e dividas tinham natural-
mente de surgir ou aflorar, ainda mesmo que sobre o respectivo
e antecedente projecto tivesse incidido uma critica mais prolon-
gada, profunda e sistematica, através da qual pudessem ter
ficado esclarecidas tais diividas e problemas. Mas umas e outros
hio-de ser agora tanto mais pertinentes quanto é certo que foi
bem escasso o tempo facultado para o estudo do projecto apre-
sentado ao Pais.

Entre outras matérias, as que se referem s obrigacées e
aos contratos, pelas intensas e extensas alteragdes introduzidas
no respectivo regime juridico, hio-de necessiriamente levantar
na pritica perplexidades ou dificuldades de interpretagio e apli-
cagdo, que, entretanto, irdo sendo dissipadas pelo esforgo cria-
dor e construtivo da doutrina e da jurisprudéncia.

No presente e pequeno trabalho apenas se tem em vista
ventilar um aspecto do contrato de arrendamento urbano
(o qual assume interesse mais acentuado e mais geral no caso
dos arrendamentos para fins habitacionais). E todas as notas

*) Cbmunicacﬁo a0 Instituto da Conferéncia dev Lisboa na sessfo de
15 de Fevereiro de 1968.
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e consideracies que se seguem giram em volta do ponto que,
em sessdo do Instituto da Conferéncia da Ordem dos Advogados,
foi posto a atengdo da assembleia e submetido a posterior debate,
através da comunicagio feita pelo Prof. José Dias Marques.

O referido ponto pode formular-se deste modo:

Determinar se nos contratos de arrendamento urbano, celebra-
dos apds a entrada em vigor do novo Cédigo Civil, é ou ndo lcito
introduzir cldusulas referentes & actualizagGo da renda.

Quanto aos contratos celebrados anteriormente a 1 de Junho
de 1967 (isto é, antes daquela entrada em vigor) tal ndo seria
consentido porque a isso se opunha o disposto no art. 3 do dec.
c. f. lei 5411, de 17-4-1919, um velho diploma bésico ou funda-
mental do Inquilinato, melhor dizendo, da legislacio sobre o
arrendamento. Diploma que, como de modo geral toda esta pre-
térita legislagdio, se encontra hoje revogado em virtude do esta-
tuido no art. 3 do dec.-lei 47 344, de 25-11-1966, que serviu
de predmbulo ao nove Cédigo.

Este é, pois, o enquadramento do assunto que objectivou o
debate do Instituto da Conferéncia em que nos foi dada a honra
de intervir segundo a orientagdo das linhas que se seguem.

Depois de uma breve resenha dos antecedentes histéricos do
tema proposto, e assente a premissa de que é necessdria é fitil
a sua discussio & luz dos condicionamentos em vigor, pro-
curamos encard-lo de frente, sob o duplo ponto de vista repre-
sentado pelo pensamento do legislador do novo Cédigo Civil
e pelo espirito, sentido sistemético e ratio legis que, objectiva-
mente, sio de atribuir as disposicies e preceitos contidos no
mesmo Cédigo.

Ver-se-4 depois, mas saindo ji do directo exame do pro-
blema da variabilidade das rendas de casa, se ele vem a res-
surgir, sob outro aspecto, quer no plano das actuais concepgdes
legislativas sobre o negécio usurdrio, quer em conexdo com o
instituto que também ficou largamente acolhido no ambito do
Cédigo Civil e que se exprime pela tomada em linha de conta
da superveniéncia de alteragdes afectando a economia origindria
dos contratos.
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E, finalmente, hio-de condensar-se as conclusdes que pare-
cem ajustadas, como feixe de delineamentos de uma solucdo
itil de alguns dos problemas debatidos no Instituto da Confe-
réncia em matéria de arrendamentos urbanos,

I

O PROBLEMA DA VARIABILIDADE
DAS RENDAS DE CASA

1. Historica. —2. Necessidade e utilidade do debate. —3. A «mens legisia-
torisy, — 4. A «mens legis»

1. Na sua brilhante, clara e concisa comunicagio — que,
como sempre, prendeu a atengio e o interesse do auditério —
partiu o Prof. José Dias Marques do seguinte pressuposto: o
de que as disposigies, hoje revogadas, do dec. c. f. lei 5411
conduziam a impossibilidade de se convencionarem, nos arren-
damentos urbanos, escalonamentos ou oscilagies da renda ou
prego da locagio do prédio ou parte do prédio arrendado.

Permita-nos, porém, o Prof. Dias Marques esta observagao
preliminar: seria deveras o citado dec. c. f. lei 5411, de 17-4-
-1919, designadamente pelo seu art. 3, o que de forma inequi-
voca, e por si mesmo, constituia o mencionado travio inibidor
da introdugio de cldusulas de actualizagdo de renda nos con-
tratos de arrendamentos urbanos?

Vejamos:

Segundo o art. 2 do mesmo diploma

«é lcito s partes celebrar os seus contratos de arrendamento com
ascomlioéesecléumﬂasquelhespareeer,salvasasreservaacom-
tantes desta lein.

E logo acrescentava o art. 3:

Mertas,defuhno,noscontratosdearrendanwnto,quecontraﬂem
ouimxﬁlimmasgarantiasquenestsledsecmeedemaos!enhoﬂos,
arrendatdrios e sublocatirios.»
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Estamos a considerar a variabilidade das rendas de casa
para o desiderato da sua periédica actualizagdo em face do
valor da moeda ou perante o custo da vida que é, muito espe-
cifica e praticamente, de sentido aumentativo. Ora, nio se mos-
tra duvidoso que, combinada com o principio da renovagdo
obrigatéria do arrendamento, a relativa estabilidade do quanti-
tativo da renda é uma das garantias mais importantes para o
arrendatdrio urbano, seja qual for o fim da locagdo: uso habi-
tacional, exercicio do comércio ou industria, exercicio de pro-
fissdo liberal.

Mas o facto é que ndo encontramos no articulado do dec.
5411 um preceito que directa e peremptoriamente estabeleca
essa garantia de seguranga contratual. Ndo a podemos extrair
do art. 1, ao definir genéricamente o contrato de arrendamento,
nem do art. 37 ao regular o pagamento da renda em dinheiro,
no contexto dos direitos e obrigagoes dos senhorios e arrenda-
tarios de prédios urbanos. Também ndo se pode colher a regra
precisa de que, do ponto de vista do diploma de 1919, era ilicito
introduzir ab initio nos contratos de arrendamento de prédios
urbanos cldusulas visando a actualizagio da renda, quer tome-
mos em atengdo o art. 106 (ao proibir ou impossibilitar aos
senhorios o elevarem as rendas na ocasido da renovagio do con-
trato, do mesmo passo que lhes vedou a faculdade de requerer
o despejo com o fundamento de nao lhes convir a continuagio do
arrendamento), quer observemos o art. 113 (ao cominar a
fraude resultante de coacgdo exercida sobre o locatdrio).

Na realidade o problema ji entio era de por, no dominio
da vigéncia do dec. 5411. E que assim &, leia-se a seguinte
anotagdo que os Drs. Anténio Pedro Pinto de Mesquita e Rui
Manuel Polénio de Sampaio (Legislacdo sobre arrendamentos,
Almedina, Coimbra, 1962) adscrevem ao referido art. 3 acima
transcrito: '

«Até que ponto poderd conciliar-se com o disposto neste artigo
a cldusula, frequentemente estipulads pelas partes, que permite ao
senhorio fixar nova renda, independentemente de acordo, ao fim
de certo prazo estabelecido no contrato? — Poderd ver-se, a propd-
sito destes problemas das rendas escalonadas, o Dr. Pinto Loureiro



ARRENDAMENTOS URBANOS n

no Manual do inquilinato, vol. I, pp. 22 a 30, e Rev. Trib. 62, p. 354;
e na Rev. Trib. 70, p. 91.»

Ainda ndo nos sobrou tempo para uma acurada, exaustiva e
completa consulta destas e doutras fontes (*).

(*) Para ji, da andlise que se faca da doutrina expendida pelo Dr.
J. Pinto Loureiro néo parece que se tire uma conclusio nitids e unfvoca: —

a) Assim, na sua obra Manual do inquilinato, vol. I, Coimbra Editora,
1941, sustenta que o requisito da certeza e determina¢io da renda nfo &
prejudicado «por uma cldusula de renda varidvel, como seria a estipulada
no sentido de ser a renda durante algum tempo de uma determinada quantia
e daf em diante de outra diferente», porque «a renda, embora descendo ou
subindo de perfodo para perfodo, nio deixa de ser certa em relagdo a cada
um, assim satisfazendo ao imperativo da lein. Mas logo vem a observar que
«se a estipulacio da renda varidvel é feita por forma a inculcar intuitos de
violagio das garantias pela lei concedidas aos inquilinos, criando-lhes uma
situagio que lhes tire todo o desejo de renovagiio do contrato, tal estipula-
¢io apresenta-se ferida de nulidaden. E acrescenta que isso se verificaria,
por exemplo, no caso de nos segundo e terceiro anos (considerado o &no
como prazo do contrato) se fixarem rendas mensais com os aumentos de
50 e 100 por cento, respectivamente, sobre a renda do primeiro ano, «porque
uma tal diferenca se ndo justificaria sem o disfarcado propésito de forgcar o
inquilino & sair no fim do prazo ou a solicitar novo contrato possivelmente
com aumento de renda, ficando sempre ao senhorio a certeza ou de poder
obter a entrega do prédio no fim do prazo ou de receber umsa renda que O
compensasse largamente da contrariedade da renovacdion.

Portanto, e com referéncia ao exemplo dado, nio seria de afastar, no
critério do Dr. Pinto Loureiro, o principio da variagdo da renda; mas faz
questio da escala de grandeza dos aumentos convencionados.

b) No seu parecer sobre saumento de renda na renovacdo do arren-
damento urbano» expendido na Rev. Trib. (ano 62, pp. 354-357 e 370-373),
examina o mesmo jurista um arrendamento outorgado em 1926 pelo prazo
de 18 anos, a terminar em 1 de Dezembro de 1944, com a renda de 1.000$00
anuais a pagar em duas semestralidades adiantadamente. No citado contrato
inclufa-se a cldusula de que o arrendatdrio se obrigava «a no caso de reno-
vagdo do contrato que, a dar-se, serd anual, pagar a renda que for estipu-
lada pelos senhorios em harmonia com o custo da vida nessa ocasiaon.

Reportando-se & multiplicidade e & complexidade dos critérios de ava-
liagdo e determinagiio do custo da vida, diz o Dr. J. Pinto Loureiro:
«[...] procurando determinar a renda dentro do esquemsa fornecido pela
cldusula em questio, nio se encontra uma renda mas haviam de encon-
trar-se tantas rendas quantas as pessoas que se abalangassem a fix4-la. Apre-
senta-se assim desprovido das caracteristicas de seguranga e precisdo impres-
cindiveis o critério do custo da vida. Salvo o respeito por melhor opinigo,
8 cldusula afigura-se neste ponto nula, por contrdria ao disposto no art. 1
do dec. 5411».

Mais adiante sustenta que o senhorio tinha afinal de conformar-se com
O critério legal, j4 estabelecido pelo dec. 15286 de 30-3-1928, em matéria de
aumento de rendas possibilitado em fungio dos valores das matrizes.

Conclusdo: «o senhorio néo tem o direito de exigir uma renda em har-
monia com 0 custo da vida nesta ocasido, relativamente a renovacdo que
8¢ opera, nem futuramente em possiveis renovagBes, mas, apenas, de exigir
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Mas o que na verdade interessa aqui acentuar € que a regra
do art. 3 do dec. 5411 era, por si s6, insuficiente para dela se
colher a ideia clara de que estavam proibidas, por serem ilici-
tas, as cldusulas contratuais para o efeito da actualizagio da
renda.

umsa rends total que nfio exceda o rendimento iliquido constante das novas
matrizes».

¢) Na mesma Rev. Trib. (ano 70, pp. 91-96) encontra-se a anotacio a
um «despacho do Tribunal das Avaliagdes do Portor. Nessa anotacio comeca
por se referir que «os senhorios, para o efeito de conseguirem reaver oS
prédios por vezes fmpdem a cldusula segundo a qual a renda seria de X em
certo perfodo e de X4+Y nos restantes e suas prorrogacOess. Assim, no
caso em questdo, entre outros aspectos que nido interessa aqui destacar,
havia 8 considerar a cldusula contratual de que a renda anual é de
contos, em duodécimos de 2500800 com vencimento no primeiro dia tGtil
més antecedente aquele a que respeita, e de que, se o contrato vigorar por
mais de quinze anos, a8 renda anual passard a ser de 60 contos paga em
idénticas condigdes e em duodécimos de 5000800, tudo desde que nio venha
a haver outro contrato por acordo entre ambas as partes. Além disso se
o valor do escudo em relagio ao ouro se modificar para mais ou para
menos, em percentagem superior a 40 %, na mesma proporgao serd alterada
a renda fixada em escudos, igualmente para mais ou para menos.

A anotacfio da Revista cita e transcreve um parecer do Dr. Pinto Lou-
reiro que, ao pronunciar-se sobre esta cldusula, desenvolve consideragles
como as seguintes:

«Em principio ndo desperta reparo de maior a fixagdo da renda varidvel,
desde que esta satisfaca ao requisito essencial de merces certa, ou seja, de
determinada retribuicdo (cit. dec. 5411, art. 1) integrante do conceito de
arrendamento. Mas as circunstncias em que a mutabilidade se convenciona
comprometem, muitas vezes, os planos mais acuradamente preparados,
quando traduzem intengbes manifestamente em briga com a letra e o espf-
rito da lei. E nesse caso todas as forgas da lei se desencadeiam contra os
propésitos de violagio.»

Aqui logo se verifica, em termos gerais, a posigio j4 tomada no Manual
do inquilinato. O Dr. J. Pinto Loureiro faz notar que, para estar dentro da
lei, a0 senhorio s6 resta conformar-se com as suas injungGes por violentas
que sejam, como «as guerras e a desvalorizacio da moeda das iltimas
décadas de certo modo explicam». E, referindo-se &s porias falsas, aos
expedientes diversos e engenhosos para fraudar a lei, acentua que «um
deles, e dos mais conhecidos, é 0 de estabelecer, a partir de certa data,
uma renda de tal modo elevada que o arrendatdrio abandone o prédio por
nfio querer ou poder pagar, ou se sinta coagido a suportar o pagamento
de uma renda exorbitante ou a negociar novo arrendamentos. Mas nio reco-
nhecendo a lei tais manobras, & luz do art. 3 do referido dec. 5411, «consi-
deram-se nulas e de nenhum efeito quaisquer cldusulas que contrariem ou
inutilizem as garantias que no mesmo decreto se concedem aos senhorios,
a0s arrendatdrios ou aos sublocatdriosy.

Sublinha ainda o Dr. Pinto Loureiro: «Forcando o arrendatdrio a aceitar
a insercho de uma cldusula em que se pactua uma renda fora de medida,
a partir de certa data, isso equivale a estabelecer indirectamente condigbes
que tornem provivel, senfio fatal, 0 despejo do prédio por nfo convir ao

Bew
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Havia, sim, o principio do nominalismo monetdirio consig-
nado no art. 727 do Cédigo Civil do Visconde de Seabra, se-
gundo o qual, consistindo a prestagio pecuniiria em moeda
corrente, «satisfaz o devedor pagando a mesma soma numérica,
ainda que o valor da moeda tenho sido alterado depois do con-
trato». Isto, portanto e de um modo geral, para as obrigacGes
de prestagio pecunidria expressa em moeda corrente.

A norma compulsiva da fixac@o da retribuigio do arrenda-
mento urbano em moeda corrente nacional terd sido especial-
mente consagrada pelo dec. 9496 de 14-3-1924, cujos dois pri-
meiros artigos estabeleceram:

«Art. 1 —O valor das rendas dos prédios urbanos deve ser sem-
pre fixado em dinheiro e moeda portuguesa corrente & data do seu
pagamento.

Art. 2— Nao poderfio, de futuro, ser recebidos em jufzo nem pro-

duzir quaisquer efeitos jurfdicos os contratos de arrendamento que
nio estejam em harmonia com as disposigbes do artigo anterior.»

Antes desta providéncia legislativa ji o decreto de 12-11-
-1910, promulgado pelo Governo Provisério da Reptblica, esta-
tuira que a renda de qualquer prédio urbano fosse sempre satis-
feita em dinheiro, em moeda portuguesa corrente & data do
pagamento. O diploma de 1924 foi mais longe, ao determinar,
como em boa interpretagio se deve entender, que nio s6 o paga-
mento, & data do vencimento da renda, deve ser efectuado em
moeda corrente portuguesa, mas também o valor dessa renda
deve ser fixado, quando da celebragio do contrato, nessa mesma
moeda corrente. O escudo vale escudo (ndo se fazendo, pois, a
actualizagio das prestagbes), se quisermos usar aqui a férmula

senhorio a continuagio do arrendamento, contrariando abertamente o pre-
ceituado no art. 106 do dec. 5411.»

Nestas condicdes afigura-se-lhe como certo que a cldusula em apreciacho
«é nula, tendo em consequéncia o arrendatirio todo o direito a manter-se
no prédio além de 1947, ou seja, depois de findos os quinze anos, pela renda
estabelecida e paga até entdon.

Por outras palavras, como insere nas conclusdes a final do seu parecer:
«a renda de cliusula varidvel, tal como se encontra formulada no contrato
é nulay.

Mas nio chega a pronunciar-se especificamente sobre a tiltima parte
da cldusula em questio, que se reporta & relagio da renda com o valor
do ouro.
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expressiva do Prof. I. Galvdo Telles para caracterizar o nomi-
nalismo monetdrio (vide Sumdrios das Ligées de direito das obri-
gagdes, 1952-53, coligidos por A. H. Bruto da Costa, p. 124).

Dispunha-se ainda no decretado em 1924 que as rendas fixa-
das em moeda estrangeira tinham de ser reduzidas a escudos e
determinado o seu montante em quantia certa.

Enfim eram esclarecidas as dividas suscitadas «na parte res-
peitante 4 moeda representativa do valor das rendas, de forma
a evitar que o custo da vida ainda mais se agrave» (vide pream-
bulo do dec. 9496).

A obrigagio de pagamento do prego da locagdo ou renda de
um prédio urbano ficava definida como obrigacdo pecunidria
pura, de soma ou quantidade, sob o regime do nominalismo
monetdrio. E aquela mesma providéncia legislativa — porque
continha um preceito injuntivo e especial correlacionado ao art.
37 do dec. 5411 — néo veio a ser em nada prejudicada pela
circunstincia de a reforma do Cédigo operada em 1930 (dec.
19126 de 16-12-1930) ter convertido o supracitado art. 727
em disposigdo supletiva, com a introdugio das expressdes finais
«salvo convengdo em contrdrio».

Entretanto, védrios diplomas — culminados na lei 2030, de
22-6-1948 — vieram, de um modo geral, estabelecer o parale-
lismo entre as rendas e os rendimentos colectiveis constantes
das matrizes, susceptiveis estes tltimos de periédicas correc-
¢oes. A lei 2030, embora no dmbito das cidades de Lishoa e
Porto considerasse suspensa a possibilidade de serem requeri-
das novas avaliagdes em prédios urbanos para habitagdo, conti-
nha expressamente um capitulo — o IV — sobre actualizagdo
de rendas, tratando dos aumentos facultados aos senhorios em
fungo das matrizes e, ainda, marginalmente, em virtude de
obras a que o senhorio seja compelido administrativamente (vide
arts. 47 a 58). :

Para encerrar esta ripida introdugdo histérica ao nosso
tema, pode afirmar-se em termos gerais que, antes de iniciada
a vigéncia do actual Cédigo Civil, ndo deviam ser tomadas por
licitas as cléusulas de actualizagio de renda estipuladas pelas
partes, melhor, impostas pelos senhorios. Isto ndo s6 pelo que
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dispunha o art. 3 associado ao art. 113 do dec, 5411, mas
sobretudo porque a garantia da estabilidade e seguranga con-
tratual das rendas de casa era, por assim dizer, um dado que
emergia do conjunto da legislagio entio em vigor, com acen-
tuado destaque do dec. 9496, legislagdo que hoje se devers ter
como revogada na medida em que o preceitua o art. 3 do
dec.-lei 47 344,

Trata-se pois de saber se, agora, aparece restaurada a liber-
dade contratual sob o aspecto da mobilidade da renda, con-
venciondvel entre o locador e o locatirio urbano, sendo por
demais evidente que o problema sé ¢ de por para os contratos
}4 nascidos no regime do Cédigo de 1966.

2. Parece de recusar a ideia, aventada no decurso do de-
bate, segundo a qual era melhor condicionar o estudo e apre-
ciagdo do problema pela convicgio, que adquirissemos, de deter-
minadas férmulas de actualizacio convencional serem preferi-
veis e mais iteis ao inquilino do que a actualizagio obtida por
via administrativa, como se encontra legalmente prevista.

Uma tal atitude encerra, salvo erro, uma peticio de prin-
cipio ou um circulo vicioso, na medida em que para se adquirir
a mencionada convicgio houver que se abordar e examinar o
problema. De resto, se os novos quadros da lei suscitam um
efectivo problema, nio é curial cingirmo-nos, no exame deste,
a um critério tio empirico e tio parcial. O problema, pois,
hi-de ser equacionado na sua objectividade, na interpretagio e
hermenéutica dos preceitos estatuidos.

Todos os interesses em jogo, incluindo os dos inquilinos
e os dos senhorios, exigem que o assunto fique tanto quanto
possivel esclarecido. Portanto, nio se mostra de aceitar a suges-
tdo apresentada no sentido de afastar ou por de banda o pro-
blema se, como desfecho de questio prévia, se chegasse i con-
clusio de que a permissibilidade das cldusulas de actualizagdo
de renda é nociva para os inquilinos. Ficar-se-ia sempre no
vago ou na imprecisio quanto a saber se existe ou ndo base
legal para a adop¢io de quaisquer cldusulas contratuais nesse
sentido.
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Por outro lado, se resultassem averiguadas e fixadas as mo-
dalidades de cldusulas contratuais, mais favoriveis aos interes-
ses dos inquilinos do que a thicnica das avaliagdes administra-
tivo-fiscais, considerando-as como as tinicas admissiveis, entio
estariamos, do mesmo passo, a pretender restringido o ambito
da chamada liberdade contratual, suposto corolario do princi-
pio da autonomia da vontade. Todavia, se em face do que a
lei afirma e dispse houvesse de concluir-se que existe, sim,
liberdade de estipulagdo quanto & instabilidade da renda, isso
conduziria & ideia de que os senhorios, praticamente, podem
agora, com eficiéncia, sujeitar a celebragido de novos contratos
de arrendamento urbano a aceitagdo, por parte dos candidatos a
inquilino, das cldusulas que muito bem entendam em matéria
de actualizagio: com correspondéncia ao valor do ouro ou da
prata, por exemplo, ou aos indices do custo de vida; segundo
escaloes formal e periddicamente estabelecidos, etc. A lei, re-
presentada pelo regime do novo Cédigo Civil, teria entio pas-
sado um cheque em branco, para funcionar no momento da cele-
bragdo do contrato, em favor dos senhorios. ..

E claro que, sob o ponto de vista do inquilino — nermal-
mente, e em termos gerais, a parte mais débil em meios de vida
e, portanto, mais carecida de protecgdo legal — haveria sempre
de concluir-se, outrossim, que nunca convird a liberdade con-
tratual traduzida em estipulagdes sobre a actualiza¢do da renda.
Mas, revertendo ao que ji ficou referido, o problema, de jure
condito, ndo pode ser encarado dentro deste angulo de visdo,
digamos, de natureza subjectiva.

3. Em todo o caso, ainda antes de entrarmos no exame e
exegese dos textos preceituais que importa considerar na busca
de uma determinada construcio que responda & divida pro-
posta, ainda antes da anilise do problema no seu fundo objec-
tivo, ndo serd talvez despiciendo tomar em linha de conta o
pensamento do legislador, para o que mais nio temos do que
lembrar alguns passos bem salientes do relatério sobre «A Re-
forma do Direito Civil» que antecede o Projecto de Cédigo
Civil apresentado ao Pais pelo Ministério da Justica, «na pre-
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senca solene do Chefe do Estado, com a assisténcia das perso-
nalidades mais representativas ligadas ao sector do Direito».

Do referido relatério — que constituiu discurso do ex-mi-
nistro Prof. Jodo de Matos Antunes Varela, e em que tanto se
evocam os fendmenos da crise do positivismo juridico e os da
consequente restauragdo do Direito natural, os temas da sociali-
zagdo do Direito civil e os da publicagio do Direito privado —
do referido relatério convém entretanto destacar, pelo que toca
ao nosso problema, estas palavras (a pp. XLIII):

«O Cddigo nfio reproduz os preceitos da lel 2030 que consagram
um regime de excepc¢fio para os arrendamentos urbanos celebrados
nas dreas de Lishoa e Porto e dos concelhos limitrofes. Nio quer
isto dizer que haja a intengfio de revogar imediatamente semelhante
regime. O que justifica a exclusfio € o intuito de nfio consagrar no
Cédigo normas de cardcter local e a circunstincia de as normas em
causa constituirem, de facto, puro direito local.

Deve reconhecer-se, em todo o caso, que este tratamento especial
concedido pela nova lei do inquilinato dificilmente se explica & luz
de critérios de justica, sobretudo no que respeita aos conselhos
limitrofes de Lisboa e Porto. Na sua base estdo puras razbes de opor-
tunidade polftica, cuja validade e, alids, muito discutivel.»

Permita-se-nos interromper aqui a transcrigdo, apenas para
assinalar o que constitui talvez um lapsus memoriae. E que nos
aludidos concelhos limitrofes de Lisboa e Porto tem sido possi-
vel alterar as rendas visto que, por definigio, os mesmos con-
celhos estdo fora das referidas cidades, relativamente a cujas
dreas — e s6 para os arrendamentos com fins habitacionais —
ficou suspensa a faculdade de os senhorios requererem novas
avaliagdes do rendimento iliquido dos respectivos prédios urba-
nos. Em execugdo do art. 57 da lei 2030, o dec. 37021, de
21-8-1948, veio regular o processo das avaliagdes fiscais para
correcgio de valores e consequente fixagio de novas rendas se-
gundo o nivel da matriz. O art. 6 do cit. dec. 37 021 considerou,
de facto, incluidas nas dreas de Lisboa e Porto, além dos corres-
pondentes bairros fiscais, diversas freguesias e sedes de conce-
lhos limitrofes. Todavia, nem por isso esta disposigio de um
mero decreto regulamentar podia ser aplicivel para além do cri-
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tério de competéncia territorial das comissGes avaliadoras €, por-
tanto, para o efeito de inovar sobre a matéria definida na lei
2030 em que apenas se fizera mengio da suspensio das avalia-
¢bes quanto a prédios urbanos destinados a habitacdo e situados
dentro das duas cidades indicadas. E, assim, ji as alteragoes
introduzidas no citado dec. 37 021, pelo dec. 37 784 de 14-3-
-1950, vieram repor a redacgio e a arrumagdo das disposigoes
regulamentares de modo a evitar equivocos. Por conseguinte, s6
para o efeito do alargamento da competéncia das comissdes de
avaliagio de prédios urbanos (e embora continuasse suspenso
o seu funcionamento quanto aos prédios arrendados para habi-
tagio em Lisboa e no Porto) foram consideradas como fazendo
parte destas cidades algumas sedes de concelho e freguesias de
concelhos limitrofes das mesmas cidades. S para esse efeito,
pois, e sem embargo de os senhorios poderem requerer, segundo
o condicionamento legal, as avaliagbes fiscais para correcgdo do .
rendimento iliquido dos prédios urbanos arrendados, para habi-
tagdo ou outros fins, quando situados em qualquer localidade
dos concelhos limitrofes de Lisboa e Porto.

Em suma: no dominio da lei 2030 njo se consagra local-
mente um verdadeiro regime de excepgdo, mas apenas quanto
as referidas dreas citadinas e sem qualquer extensio aos conce-
lhos limitrofes, suspende-se o direito dos senhorios (no arren-
damento de prédios urbanos para uso habitacional) requererem
novas avaliagGes, até o assunto ser oportuna e convenientemente
resolvido depois de examinado e estudado em todas as suas
facetas e implicages econémicas e sociais (*).

Mas o relatério acrescenta:

«Otactodearendanﬁopoderseraltemda,nostermosgem
emqueacorreogﬁoéfacmtadanasrestantesterrasdohis,vem
sob virios aspectos a redundar em prejuizo da classe que especial-
mente se quis proteger.

Além de se recusarem muitas vezes a realizar obras de conser-
vaciio e reparagio que, de outro modo, mais facilmente exscuta-

(*) Esta suspensfio mantdm-se em vigor p. f. do disposto no art. 10 do
dec.-lei 47 344.
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riam, os senhorios contam jé com a imutabilidade da renda para
exigir, na altura do contrato, rendas que sio excessivas, exorbitantes,
mas se destinam a protegd-los da desvalorizagfio subsequente da
moeda a que ficam permanentemente sujeitos.

Este 6, porém, um problema que ao Governo e A Assemblela
legislativa cumprird rever no momento oportuno mas de qualquer
modo & margem do Cédigo Civil.s

Claro que, salvo o devido respeito mas em boa l6gica, podia
talvez afirmar-se mais: que toda a matéria do inquilinato ou
arrendamento urbano, mormente o de fins habitacionais, deve-
ria antes, dados os melindrosos e complexos aspectos de ordem
social e humana que envolve, situarse g margem do Cédigo
Civil, 2 semelhanga do critério adoptado para o contrato de
trabalho cujo regime é remetido inteiramente ao cuidado de
legislagio especial (art. 1153). J4 na sessio do Instituto da
Conferéncia realizada para estudo e aprecia¢do do Projecto, em
19 de Maio de 1966, houve ocasidio de nos pronunciarmos
neste sentido. No que, alids, estamos de um modo geral em
acordo com a posi¢do assumida pelo Dr. Mariano Roque Laia,
consultor juridico da Associagdo dos Inquilinos Lisbonenses (vide
Projecto de um Cédigo do Inquilinato Urbano e, também, O con-
trato de locagio e em especial o arrendamento urbano — no
Projecto do novo Cédigo Civil, exposicdo no Instituto da Con-
feréncia de Lisboa em. 15-6-1966 — edigdes patrocinadas pela
A. 1 L.).

Mas o que interessa agora destacar, na matéria que nos
vem ocupando e de um ponto de vista prético, é a ideia que
aflora nas declaragées ministeriais. Na medida em que ndo se
aplique o sistema das avaliagdes e concomitantes aumentos de
renda facultados aos senhorios, estes tém de contar com a imuta-
bilidade da renda e é por isso, ainda segundo aquelas declara-
¢bes, que sio conduzidos a exigir na altura do contrato rendas
elevadas para de algum modo se protegerem da depreciagio
da moeda a que ficam sujeitos (*).

(*) Note-se, entretanto e apenas de passagem, que o raciocinio contido
nas citadas declaragdes fica prejudicado pelo facto de as rendas de casa,
nos aludidos concelhos limitrofes, nio deixarem, tantas vezes, de se apre-
sentar logo de entrada excessivas e exorbitantes, apesar de, como vimos,
serem susceptiveis de actualizaciio peridica. i
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Parece, pois, bem evidente que, relativamente ao novo Cé-
digo Civil (o qual quanto ao contrato de locagdo é, salvo ligeiros
e raros retoques de redacgdo, igual ao respectivo projecto), a
mens legislatoris aponta no sentido de que continua vedado aos
senhorios fazer inserir nos contratos de arrendamento urbano
quaisquer cldusulas de actualizacio de renda. Nem havera tal-
vez necessidade, para averiguar mais profundamente do pensa-
mento legislativo, de se recorrer 2o exame dos trabalhos e estu-
dos preparatérios do Projecto que, depois da sua piiblica apre-
sentagio, tio depressa se transfigurou no estatuto fundamental
do Direito privado portugués.

4. Contudo, como ji atrds se frisou, hd que encarar o
problema no seu fundo objectivo, na andlise e interpretagdo do
que a lei afirme, ndo diremos directamente sobre o assunto mas
& volta ou ao redor do assunto.

Por for¢a da revogagio do Direito anterior consignada no
art. 3 do diploma preambular do novo Cédigo Civil, terd caido
o dispositivo que, com assento no dec. c. f. lei 5411 correla-
cionado ao dec. 9496, impedia a liberdade contratual de fun-
cionar, segundo o arbitrio do senhorio, para se assegurar da
actualizagio do valor da renda perante as flutuagdes eventuais
do poder aquisitivo da moeda. Porém parece certo que, ndo
obstante uma tal revogagdo, o espirito da lei, orientado nesse
sentido de forte restricdo da liberdade contratual, encontra-se
ainda bem traduzido nos quadros bdsicos da regulacdo juridica
agora vigente quanto aos arrendamentos urbanos e equipara-
dos, apenas com as excepgbes expressamente previstas (*).

(*) Dentre a vasta argumentacfio apresentada pelo Dr. M. Roque Laia em
ordem a convencer que o actual Céd. Civ. mantém um regime de nfo liber-
dade contratual na matéria de arrendamento, pedimos vénia para dastacar e
resumir o0 seguinte que, além de outras razdes, se nos afigura bastante con-
cludente:

— O art. 1083 é o primeiro do liv. II, tit. II, cap. IV, sessfio VIII, refe-
rindo-se esta ao arrendamento de prédios urbanos e ao arrendamento de
prédios risticos nfio classificivel como arrendamento rural. Como
e no mesmo artigo (n. 2) sfio enunciados os casos (arrendamentos de pré-
dios do Estado, para habitacfio descontinua, e outros) que nfio ticam sujeitos
a0 inteiro oondicionamento legal dos arrendamentos urbanos e equiparados.
Deve inferir-se, pois, que s6 para os indicados casos excepcionais existe um
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Como ndo o deixou de enunciar o Prof. Dias Marques
— € como também o sublinharam, eloquentemente, os Drs. José
Hermano Saraiva, José de Magalhdes Godinho, Mariano Roque
Laia e Angelo Vidal de Almeida Ribeiro — bem parece ressaltar,
com objectividade, de todo o espirito dos textos agora em vigor, o
condicionamento a que continua submetido o contrato de arren-
damento de prédios urbanos, sob normas imperativas ou injun-
tivas. Através destas insinua-se o critério legal de que a renda
é fixada em escudos (art. 1089) — em certa medida ao contri-
rio do que se dispée para o arrendamento rural no art. 1067 —
e, mais, de que as possibilidades abertas para a actualizagdo
da renda urbana se cingem ao disposto, por forma expressa e
especializada, na subseccao V, da secgio VIII do Contrato de
locacdo, arts. 1104 a 1106.

Que se atente bem na redacgio dos artigos citados do actual
Cédigo Civil:

Ao passo que o art. 1067 admite que no arrendamento
rural, isto é, de prédios riisticos para fins de exploracio regu-
lar de natureza agricola, pecudria ou florestal, se convencione
uma renda em dinheiro ou em géneros que «pode ser certa ou
consistir numa quota de frutos», o art. 1089, para o arrenda-
mento urbano, diz-nos que «o quantitativo da renda tem de ser
fixado em escudos» e acrescenta que «é nula, sem prejuizo da
validade do contrato, a cldusula pela qual se convencione o

regime de liberdade ou de quase liberdade contratual. E entfo Iogo de aqui
se extral, a contrario sensu, que, nos casos gerais e comuns de arrendamento
urbano, nfio existe liberdade de estipulagéio contratual, designadamente quanto
4 actualizagio da renda convencionada.

Mas, vejamos ainda mais de perto o preceito do art. 1083. Do n. 3 tira-se
que aos arrendamentos de prédios do Estado, de casas para habitacio por
curtos perfodos ou para outros fins especiais transit6rios, e de casa habitads
pelo senhorio quando feitos por perfodo correspondente & auséncia deste até
um ano — nio sao de aplicar os arts. 1093 a 1100, 1104 a 1106 e 1112 a 1120, Ora,
aqui se encontram trés trogos de disposicBes taxativas que exprimem, como
regra geral, o regime de tutela dos arrendamentos urbanos, quer para habita-
¢d0, quer para comércio ou indistria, quer para o exercicio de profissdes libe-
rais. Inclusivamente constituem os arts 1104, 1105 e 1106 o tinico sistems legal
paraoaumentodnreuda.EseoCédigooexclm,quantohsexcepqﬁesmen—
cionadas,issoinc\ﬂcaqueparaesms.séparaestaseparaosmendamentos
mmalwm,mmurmmmmmem
vista & actualizacio da renda.
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pagamento em moeda especifica» (*). Se o quantitativo da
renda tem de ser fixado em escudos é porque, além de inexpri-
mivel de outra forma, nio pode ser varidvel segundo escales
periédicos e tem de ser expresso e pago em unidades de conta
da moeda corrente portuguesa, independentemente das vicissi-
tudes que atravesse o valor desta, ji nio falando sequer no
pagamento em moeda especifica, hipétese que a lei afasta de
modo directo.

Quanto aos preceitos sobre actualizagio das rendas em fun-
¢do do rendimento colectével, observe-se em primeiro lugar que
o art. 1104 estabelece que «qualquer que seja a renda fixada
no contrato, o senhorio tem o direito de exigir do arrendatério,
decorridos cinco anos e ndo obstante a cldusula em contririo,
uma renda mensal correspondente ao duodécimo do rendimento
iliquido inscrito na matriz». Mais uma vez aqui se faz expressa
referéncia A renda fixada no contrato. E, do nio existir rele-
vancia de cldusula em contrério que prejudique o direito do
senhorio, pode também inferir-se que a ndo haja para qualquer
cldusula inserta no contrato em detrimento da regra da renda
fixa e determinada, apenas sujeita a novas fixagées nos termos
legalmente previstos.

Ainda, quanto ao preceito do art. 1105, verifica-se que,
atribuindo ao senhorio o direito de requerer a avaliagdo fiscal
do prédio para correcgio do rendimento colectivel, ndo pode
porém ele usar do mesmo direito «sem que tenham decorrido
cinco anos sobre a avaliagdo anterior ou sobre a fixagdo ou a
alteragio contratual da renda». Tentar-se-ia tirar partido da
circunstdncia de aqui se prever, ao lado da fixagdo a hipétese
da alteracdo contratual da renda. A verdade, porém, é que — em
conexdo e coeréncia com o que temos visto ser de inferir de
todo o contexto — essa hipétese s6 pode corresponder, sempre
com o assentimento do inquilino, & modificagio de renda que se
convencione, na vigéncia ou decurso das rela¢ées contratuais.

(*) Reparar como o Cons. Anténio Simdes Correia: Novo Cddigo Civil
anotado, logo agrega ao art. 1089 esta nota: «O dec. 9496, de 14-3-1924, 4
havia disposto que o valor das rendss dos prédios urbanos fosse determinado
em dinheiro e moeda portuguesa corrente & data do seu pagamento.»
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(E tratar-se-d, entdo, ou de um novo contrato em revogacio,
extingdo bilateral do anterior, ou da simples alteragio do quan-
titativo da renda constante do respectivo recibo, caso este que,
porque sobreveio acordo entre senhorio e arrendatdrio, se cos-
tuma apresentar no inquilinato de habitagdo.) Ora, isto nio
implica que sejam juridicamente relevantes e vilidas as cldy-
sulas a priori que o senhorio faga incluir, quando da celebra-
¢do do contrato, para o efeito de subsequentes e automaticas
actualizacées de renda.

Quer dizer: a renda é fixada em escudos, tanto na inicial
celebracio do contrato, como em posterior e eventual acordo
das partes, como em consequéncia da correcgio do rendimento
colectivel. Em qualquer hipétese & sempre uma quantia certa
e determinada, fixa e estivel.

Finalmente, o art. 1106 é uma disposi¢io de natureza mar-
ginal, visto facultar ao senhorio «o direito de exigir do arren-
datirio um aumento de renda, na base do juro de cinco por
cento sobre a quantia despendida», no caso de obras a que seja
compelido administrativamente; e desde que as mesmas obras
ndo sejam «destinadas a conservacio do prédio nem determi-
nadas por defeitos de construgio», o que é importante acentuar.

Em toda esta ordem de ideias, que se mostra suficientemente
sélida e expressiva, ndo hd lugar para supor a licitude da inser-
¢ao de cldusulas de actualizagio de renda nos contratos do cha-
mado inquilinato ou arrendamento urbano.

Firmar-se-ia entretanto essa presumida licitude, como neces-
sidade de causa, na norma geral da liberdade contratual (arts.
398 e 405 C. Civ.) associada i consideragio da possibilidade de
actualizagio das prestagdes das obrigacdes pecunidrias segundo
o estipulado pela vontade das partes (art. 550, in fine). Em
excepgdo ao principio nominalista do valor da moeda, que é
regra do cumprimento de tais obrigacées, ter-se-ia, quanto 3s
rendas dos prédios urbanos, néo s6 a actualizacdo por via fiscal
e administrativa, como se encontra especialmente regulada, mas
ainda a resultante do que se clausulasse quando da conclusdo
do contrato (cfr. art. 232). Aplicar-se-ia, supletivamente e por
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analogia ou, antes, por extensio (*), o crifirio do art. 551 (com
base nos indices dos pregos), se nessa cléusula contratual nio
tivesse ficado bem esclarecido o modus faciendi da desejada
actualizagdo. E esta, por outro lado, ainda teria de ser coorde-
nada com o sistema que se encontra regulado na lei, assente na
correcgdo do rendimento colectdvel.

Ora o certo é que, por mais engenhosas que sejam as cons-
trugdes ideadas, o contrato de arrendamento urbano —jd o
notdmos — estd estruturado em normas injuntivas e de interesse
e ordem piblica, e entre elas avultam as que preceituam sobre
a actualizagio de rendas nos limites e condigées dos arts. 1104
e s5. do C. Civ., que estdo hoje no lugar dos arts. correspondentes
da lei 2030.

Nio parece, pois, além do mais, que a natureza de tais
normas limitativas pudesse ser prejudicada por estipulagbes em
contririo formuladas pelas partes, isto é — em termos realis-
ticos — ditadas pela vontade do senhorio & aceitagdo do candi-
dato a inquilino.

Veja-se como, no Cédigo Civil anotado (Coimbra Editora,
1967), dos Profs. Pires de Lima e Antunes Varela se encontra
comentado o referido art. 551. Depois de se dizer que «a actua-
lizagio das prestagSes pecuniarias é admitida apenas a titulo
excepcional dado o principio nominalista expresso no artigo
anterior», sio enumerados alguns dos casos, que «nio sio mui-
tos», das excepgbes indicadas no Cédigo, e entre eles, precisa-
mente, o da actualiza¢io das rendas de prédios urbanos. Entio
para este caso, que se encontra previsto e condicionado com cui-
dado especial pela lei («os arts. 1104 e ss. admitem a actuali-
zagdo das rendas, mediante a actualizacio do rendimento colec-
tivel», embora o art. 10 do dec.-lei 47 344 mantenha, até nova
ordem, a suspensio das avaliagGes fiscais quanto aos arrenda-
mentos para habita¢ies em Lisboa e Porto), entio para este caso

(*) Interpretacio ertemsiva, na medida em que, ampliadas ou esten-
didas as palavras contidas no preceito, neste viesse a caber nio s6 o caso
de squando a lei permitir a actualizaciio das prestagbes pecunidrias...», como
tambémodequandoooontmtooesupmarsemmdicar,porém,umdeter-
minado critério actualisador (vide cit. art. 551).
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poderia ainda desdobrar-se a hipétese da chamada livre dispo-
sicdo das partes que celebram o contrato de arrendamento? Bem
parece que nio.

Enfim, quer tomemos como objecto de interpretagdo o pen-
samento legislativo como se exprime no relatério do Projecto
do novo Cédigo Civil, quer encaremos propriamente o espirito
da lei, a mens legis, inclusive na sua expressio verbal, temos
de concluir que continuam a ser ilicitas as cldusulas contratuais
de renda varidvel, nos arrendamentos de prédios urbanos. Para
estes arrendamentos e para os que lhes sejam equiparados nio
existe liberdade de estipulacdo sob virios aspectos, designada-
mente em matéria de renda, a qual necessiriamente tem de ser
fixada em escudos correntes, dentro da mais estrita regra do
nominalismo monetirio (*).

(*) Convém esclarecer, a proposito, que os conceitos tedricos de auto-
nomia da vontade, como fonte do contrato, e de liberdade de estipulacdo con-
tratual nio sdo insepardveis. «Autonomia da vontade das partes» signidica
que estas se decidem por si, se autodeterminam 4 celebracio do contrato
aceitando mutuamente a disciplina das respectivas obrigacbes e outros efel-
tos. Isso ndo significa, porém, que a um tal «querer» de autovinculacéo tenha
de corresponder, em face da lei, uma irrestrita liberdade de estipulacéio do
contelido do contrato. O que se pode afirmar & que & autonomia da vontade
pode corresponder, em maior ou menor escala, a liberdade de disposigéo

Como diz o Prof. Galvdo Telles, em Dos contratos em geral, Coimbra
Editora, 1947, ao referir-se (p. 11) ao princfpio da autonomia: «[...] Ndo é
da sua esséncia a faculdade de livremente estabelecer, com indepen-
déncia da ordem juridica, o alcance, os contornos, a extensio e a inten-
sidade da regulamentagio de interesses que formam o contetido do acto.
Basta a possibilidade de os interessados disciplinarem por si as suas
relagbes, posto que em inteira harmonia com um modelo inflexivel, de que
ndo podem desviar-se e cuja aplicacdo aquelas relagdes se limitam a provo-
car. Exige-se autoregulamentacdo, nio se requer autoregulamentacéo livre.»

E claro que as reservas e limitacGes & liberdade de estipulagio contra-
tual resultam quer do simples texto literal, quer do «espfritor da lei, devi-
damente interpretada; e nem sempre se hio-de traduzir por um modelo inflexi-
vel ou de contetido totalmente fixo, porque podem incidir sobre a drea mais
Ou menos extensa de alguns aspectos do tipo de contrato que a ordem jurf-
dica quis tutelar em bases definidas e invaridveis.

Enfim, no regime dos contratos como actos jurfdicos bilaterais ou plu-
rilaterais, hd que distinguir entre liberdade de celebracdo e liberdade de esti-
pulagdo. S6 aquela é indispensdvel A concre! #0 do principio da autonomia
da vontade das partes. Quanto ao segundo aspecto, estd-lhe reservado um
maior, menor ou mesmo nulo domfnio de aplicacido.
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OS PROBLEMAS DA USURA E DA SUPERVENIENCIA
DE ALTERAGCOES NAS CIRCUNTANCIAS ORIGINARIAS
DOS CONTRATOS DE ARRENDAMENTO

5. RazGo de sequéncia. — 6. Possibilidade de aplicacdo dos preceitos sobre
negécios usurdrios. — 7. O arrendamento urbano em face da teoria da super-

veniéncia e seu genérico acolhimento no novo C. Civil

5. Derivando do debate, suscitado pelo ponto geral da
variabilidade aumentativa das rendas de casa em funcio de
cldusulas contratuais de actualiza¢do, foi aflorado pelo Dr. Fer-
nando Luso Soares um outro aspecto que também se relaciona
com tal problema e que ndo deixa de ser relevante e grave pelas
suas eventuais implicagoes.

Esse aspecto jd ndo se refere a necessidade de saber se,
na celebragio do contrato, hd ou nio liberdade de estipulagdo
do respectivo contelido quanto ao modo de actualizar a renda
ou preco da locagio do imdével; liberdade que operaria, em
derradeira andlise, conforme & vontade manifestada pelo senho-
rio ao propor a cldusula por ele considerada imprescindivel.
A questio é agora outra, e equaciona-se um tanto ao invés.
Abstraindo daquela hipétese, o que se trata é de saber se,
celebrado um dado contrato de arrendamento urbano, pode este
vir a ser impugnado ou revisto — e na revisdo obter-se a alte-
ragio actualizadora da renda — atendendo aos principios da
boa fi e razées de equidade, a que o novo Cédigo Civil d4
larga guarida.
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Primeiramente perguntou-se se seriam vilidas as cldusulas
contratuais de actualizagio da renda; e, através da indagacio
a que se procedeu, fomos levados a concluir por uma resposta
negativa. Agora, porém, os problemas que se levantam residem
em determinar se pode ter acolhimento legal o interesse do
senhorio em anular o arrendamento, rescindi-lo ou, quando
menos, fazer aumenlar a renda, sob a alegacio de um vicio de
natureza usurdria ou da superveniéncia de anormais alteragdes
a economia origindria do contrato.

Na medida em que é procedente e consistente a nossa aludida
conclusdo, na medida em que é negada a licitude daquelas cldu-
sulas de actualizagio insertas expressamente no contetddo do
contrato de arrendamento urbano, deixa de estar em causa a esta-
bilidade estrutural das relagdes juridicas emergentes do mesmo
contrato. Mas logo a questdo da seguranga e estabilidade juri-
dicas ressurge sob outro aspecto, ao examinarmos a dupla pro-
blemitica agora posta. (Pois, ndo é verdade que é o alarga-
mento das hipétese possiveis de invalidade ou de ineficicia
superveniente do arrendamento contratado o que os senhorios
mais desejariam ver consagrado, quer no sentido da rescisio
quer no da modificagdo do contrato em matéria de rendas?)

6. E de admitir, em principio, que um dado contrato de
arrendamento é judicialmente anulivel ou, antes, a renda esti-
pulada é suceptivel de modificacio, também mediante o pru-
dente arbitrio de sentenca judicial, desde que se verifiquem as

condigbes tipificadas nos arts. 282 e 283 do novo C. Civ. acerca
de negécios usurdrios:

Art. 282

1. E anuldvel, por usura, o negécio jurfdico, quando alguém,
aproveitando conscientemente a situacio de necessidade, inexpe-
riéncia, dependéncia ou deficiéncia psiquica de outrem, obteve deste,
para si ou para terceiro, a promessa ou concessio de beneticios
manifestamente excessivos ou injustificados. [...]

Art. 283

1. Em lugar da anulacfio, o lesado pode requerer a modificagdo
do negécio segundo juizos de equidade.
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2. Requerida s anulacho, a parte contrdria tem a faculdade de
oporse a0 pedido, declarando aceitar & modificacio do neg6cio nos
termos do numero anterior.

A propésito exemplificou o Dr. F. Luso Soares com um
arrendamento para habitagio em que, de posse do acordo con-
tratual obtido por forma capciosa ou dolosa, o inquilino passa
a explorar usuririamente o senhorio (na acepcio pejorativa de
«usura» que o Cédigo recolheu), visto sublocar a casa por uma
renda exorbitante em comparagio & que paga ao mesmo senho-
rio. Repare-se: na sublocagio consentida teria ficado expressa
a ilimitagdo do consentimento.

Ora, de um modo geral, parece na verdade ser vidvel atacar
judicialmente um contrato desses, uma vez que se observem,
em toda a extensdo e exigéncia, os requisitos de anulabilidade
indicados legalmente e muito bem acentuados e comentados pelos
Profs. Pires de Lima e Antunes Varela no seu Cédigo Civil
anotado.

Para uma solugdo que nio consista apenas na modificacdo
do contrato com a alteragio da renda segundo o prudente arbi-
trio do juiz (como o permite o art. 283 acima transcrito),
deverd o senhorio lesado requerer e insistir na anulacdo pura
e simples do contrato, com todos os correspondentes efeitos.
E, entio, a respectiva ac¢io basear-se-d num facto diferente
dos que o art. 1093, tammbém do Cédigo Civil, indica de modo
taxativo para servir de fundamento a resolugdo do arrendamento
urbano (*).

No caso exemplificado, a sublocagdo de que se trata, exac-
tamente porque fora expressamente autorizada, ndo estarig nas
precisas condigBes para ser tomada como um dos fundamentos
enumerados no cit. art. 1093 (cfr. arts. 1038-f e -g, 1049, 1061,

(*) Sendo a locaglo um contrato da categoria dos contratos duradouros
ou da execucfio continuada ou periddica, a sua resolucdo 6, afinal, uma res-
cisdo extintiva ou dissolutiva (e nfo diremos denincia, porque esta 1iltima
figura nfo parece implicar, como fundamento, a violagio de uma obrigaciio
contratual).

Na verdade, o art. 434-2 C. Civ. conduz-nos & ideia de que a resolucéio
docontrabodelocaﬁo.emgem,edoanendamentoemespecm,opem
ex nunc, isto €, s6 para o futuro e, portanto, sem retroactividada.
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1062 e 1093-f e -g). Entretanto, deve por certo entender-se que,
anulagio do contrato de arrendamento e resolu¢éo do contrato
de arrendamento sio figuras distintas e assentes em pressupostos
diferentes.

O «negécio usurdrio» encerra, de um modo geral, uma hipé-
tese de lesdo inicial a que a lei portuguesa passou a atribuir
efeito anulatério ou de revisio jurisprudencial. Assim, o ataque,
junto dos tribunais, a um contrato de arrendamento viciado por
usura parece ser de pdr e de oferecer &xito, nos estritos limites
das caracteristicas tipicas do negécio usurdrio definido no cit.
art, 282.

Deve no entanto frisar-se que, do ponto de vista praético,
estamos talvez em presenga de uma hipitese marginal, por-
quanto, na realidade da vida juridica, poucas probabilidades
haveri de nela se concretizarem os exigentes requisitos desta
espcie de usura.

7. Sio conhecidos os termos gerais em que se exprimem
as teorias da pressuposi¢io e da imprevisio em matéria con-
tratual. Segundo elas, os contralos de execugio ndo imediata
(incluindo, pois, os de trato sucessivo) sio passiveis de cadu-
cidade, de rescisio ou de revisao modificadora, por virtude da
imprevisivel ou da anémala alteragio das circunstincias em
que se fundara a economia originiria do acordo contratual.
Entende-se que a parte lesada, pela superveniéncia dessas alte-
ragdes, pressupds, na sua declaragio de vontade, que as circuns-
lincias sob as quais contratou se manteriam, no futuro, sensi-
velmente as mesmas; ou nio previu — ou, até, ndo podia pre-
ver — que tais circunstincias viriam a ser afectadas como o
foram.

Da nova situagdo, criada por acontecimentos ou mudangas
extraordindrias que excedem a ilea normal do contrato, resulta
um acentuado desequilibrio ou uma lesdo superveniente que
deve ser sanada, para desfazer o vinculo ou para o restabelecer
em condigdes ajustadas a essa nova situagdo, tudo em ordem
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a evitar que uma das partes continue prejudicada injusta-
mente (*).

Convém acrescentar desde ja que, dadas as dificuldades
referentes ao requisito da imprevisibilidade, nem todas as teo-
rias da superveniéncia exigem o mesmo requisito como neces-
s4rio na sua construgdo conceptual.

A largos tragos, as doutrinas em questio podem talvez repar-
tir-se em duas grandes correntes:

a) A de caricter puramente subjectivista, atendendo & qual
deve pressupor-se ou presumir-se a existéncia no contrato da
cldusula «rebus sic stantibus» (designadamente quanto ao valor
das prestagbes convencionais); uma cldusula latente, insita,
tacita ou implicita, portanto.

b) A de cardcter objectivista, segundo a qual:

—terd o contrato de explicitar a mesma cldusula (como
pacto comissério), na medida em que, por nio se tratar de um
contrato de contelido fixo, isso seja legalmente possivel;

— ou terd a lei, em si prépria, isto é, de modo directo,
que definir, com maior ou menor precisio, qual o tipo de super-
veniéncia relevante e admitida, quer em relagdo a um ou a
certos e determinados contratos, quer em relagio a generalidade
dos contratos.

Para alguns autores, ndo importaria, nesta iltima e espe-
cifica subdivisio da corrente objectivista, que a lei se refira
apenas a um dado contrato, uma vez que tal possa ser tomado
como o aflorar de uma doutrina de aplicagdo generalizivel, res-
salvados evidentemente os contratos de contetido determinado.

Assim, o antigo Cddigo Civil portugués, ji depois' da re-
forma de 1930, previa objectivamente para a empreitada —

(*) H4 umsa vasta bibliografia sobre esta matéria. Citam-se, por todas
a8 fontes, a dissertacho, como finalista do Curso Complementar de Ciéncias
Juridicas, do Dr. Alfredo José Rodrigues Rocha de Gouveia: Da teoria da
imprevisdo nos contratos civis, sep. da «Revista da Faculdade de Direito
da Universidade de Lisboaw, 1958; ainda, o capftulo sobre «O problema da
imprevisiios no Manual de direito das obrigacBes, tomo I, pp. 202/208, do
Prof. Galviio Telles (ed. Coimbra Editora, 1957); e, bem assim, o estudo do
Prof. Vaz Serra: Resolugio ou modificacdo dos contratos por alteragdo das
circunstancias (n. 5), in Bol. Minist. Justica, n. 68.
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.

quando se desse um acentuado aumento de preco dos mate-
riais ou dos jornais — a rescisio ou a modificagio do contrato,
nos termos do art. 1401, § tnico: «se esse aumento exceder
20% e resultar de desvalorizagio da moeda, o empreiteiro terd
o direito de rescindir o contrato, desde que o dono da obra se
ndo queira sujeitar a indemnizd-lo por esse excesso; no caso
inverso o mesmo direito assiste ao dono da obra». Pois houve
quem visse aflorar, através deste preceito, a possibilidade, apli-
civel aos contratos em geral, de os rescindir ou modificar com
base na alteragio das circunstincias reportada ao valor da
moeda. Mas também houve quem tivesse opinido ou parecer
contrério e, salvo erro, foi esta a directriz doutrindria e juris-
prudencialmente predominante.

Para encurtar razées — e cingindo-nos sempre aos contratos
de Direito privado — deve acrescentar-se que, a fortiori, tam-
bém nessa mesma directriz se inseriu a recusa da teoria subjec-
tivista do carécter tdcito e latente atribuido & cldusula rebus sic
stantibus, prevalecendo assim o ponto de vista da seguranca
contratual. E quanto & explicitagio da aludida cldusula, ela
poderia ser admitida no dmbito dos contratos para os quais a
autonomia da vontade das partes se desdobrasse, por assim
dizer, na plena liberdade de estipulagdo do contetido convencio-
nal. Mas jé4 a mesma admissdo cairia pela base nos contratos
em que essa liberdade ndo existe, como por exemplo sucede
no arrendamento de prédios urbanos. (Repare-se que estamos
aqui revertidos as consideragbes desenvolvidas na parte I do
presente trabalho.)

De maneira que, ao fim e ao cabo, resta-nos a doutrina
indicada em dltimo lugar, na modalidade inequivoca em que
ela corresponda  criagdo do instituto da Superveniéncia em
termos objectivos de ordem geral.

Tal é o que se traduz no actual Cédigo Civil portugués, no
liv. 11, tit. I, secgdo I, subsecgdo VII:

Art. 437

1. Se as circunstincias em que as partes fundaram a deciséio
de contratar tiverem sofrido uma alteracio anormal tem a parte
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lesadadireitohresolucﬁodoconm,ouhmodnlcacﬁodelese-
gmﬁojmzosdeequidade,deadeqmaexigénciadasobﬁgaoﬁespor
ela assumidas afecte gravemente os principios de boa fé e nio
esteja coberta pelos riscos préprios do contrato.

2. Requerida & resolugBo, a parte contrdria pode opor-se ao
pedido, declarando aceitar a modificacio do contrato nos termos
do nimero anterior.

(Reparar como neste caso de lesdo superveniente, o n. 2 do
transcrito preceito é quase textualmente idéntico ao que ficou
disposto, pelo n. 2 do art. 238, para o «negécio usurdrio» como
hipétese de lesdo inicial.)

Parece enfim ndo haver qualquer divida de que, no sistema
do novo Cédigo Civil, se recebeu a teoria da superveniéncia
na sua pura e inequivoca modalidade objectivista e legalista.
A resolugiio ou a modificagio do contrato é «admitida em ter-
mos propositadamente genéricos, para que, em cada caso, o
tribunal, atendendo a boa i e & base do negoécio, possa con-
ceder ou ndo a resolugdo ou a modifica¢gdo», como logo o ano-
tam os Profs. Pires de Lima e Antunes Varela (cit. Cédigo Civil
anotado). E é interessante também salientar, como o fazem os
mesmos professores, que uma das alteragdes circunstanciais, a
considerar como relevantes, serd a do valor da moeda; e que,
se a lei, ao contririo do Cédigo italiano, ndo exige a imprevisi-
bilidade da alteragiio, «o requisito da anormalidade conduzira
aos mesmos resultados».

Surge assim, na lei civil do nosso Pais, este novo instituto
da Superveniéncia para obviar ao rompimento do equilibrio das
posigdes reciprocas dos contraentes ou i excessiva onerosidade
criada para um deles. E, porventura, ainda discutivel se a alte-
ragéo anormal das circunstincias, em que se fundara a economia
origindria do contrato, deve constituir uma alteracdo abrupta,
grave e inesperada ou pode ser, também, o resultado acumu-
lado de sucessivas e continuas pequenas variagdes... '

Mas, o que particularmente interessa ao nosso estudo & saber
se este instituto & ou ndo aplicdvel ao contrato de arrendamento
urbano. Quid juris?

Eis aqui o segundo dos aspectos abordados pelo Dr. F. Luso
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Podem ou ndio os senhorios valerse do dispositivo indicado,
no sentido de promover judicialmente a rescisfo do contrato ou a
actualizaciio da renda convencionada?

Nio. Ndo parece que uma acgio com essa finalidade seja
vidvel. E a razio fundamental, no fim de contas, é sempre a
mesma: no arrendamento urbano (em que jé vimos ndo ser apli-
civel, de pleno, a liberdade de estipulagio, e que j& vimos ser
um contrato com um determinado contetido, condicionado e
limitado por normas de interesses e ordem piiblica), no arren-
damento urbano a lei estatui, expressa e especialmente (arts.
1104, 1195, 1106 C. Civ.), a tinica via da modificacio da renda
— e, eventualmente, da rescisio do contrato — em virtude da
alteragio ou evolugio das circunstincias relacionadas com o
valor da moeda ou o custo da vida, fenémenos que a correcgio
periédica das matrizes prediais tem por fim reflectir.

Assim, hi-de concluir-se pela nio adaptagio do instituto
da Superveniéncia para o efeito de ser pedida a rescisdo ou a
revisio do arrendamento urbano com a revalorizagdo da renda,
isto €, da prestagdo pecunidria a que o inquilino esté obrigado.

E nédo tanto para ficarmos escudados no argumento da auto-
ridade, mas para abreviar o texto desta intervencio no debate
em boa hora aberto no Instituto da Conferéncia da Ordem dos
Advogados — louvemo-nos mais uma vez no douto comentério dos
Profs. Pires de Lima e Antunes Varela, sobre o cit. art. 437
C. Civ.:

#A disposicfio deste artigo & inaplicivel quando a lef, sobre-
pondo-se & intervencio dos tribunais, fixa ela prépria os termos
da modificacdo contratual. Sfio os casos, por ex., da actualizagio de
rendas ou de forosr (Cddigo Civil anotado 1, art. 437, nota 3).

Assim, bem vincada se encontra a especialidade com que
a lei avoca ao seu cuidado a tnica solugio possivel — a tnica
solugdo licita, por conseguinte — do problema da actualizagio
das rendas nos arrendamentos de prédios urbanos, e equipa-
rados.
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8. Iicitude das cldusulas de renda varidvel. — Aspecto restrito da figura

«negdcio usurdrioy em matéria de arrendamento. — Inaplicabilidade do insti-

tuto da Superveniéncia nos arrendamentos urbanos.—9. Algumas palavras
de fecho, ao redor do problema do inquilinato

8. Convém talvez agrupar, em forma de recapitulagio e
sintese, todas as precedentes consideragbes, fazendo sobressair
0 que parece assumir interesse pratico:

a) Na tutela juridica dos arrendamentos urbanos entram
ndo sé o contrato de arrendamento de prédios urbanos (para
fins de habitagdo, de comércio e indistria ou de exercicio de
profissdes liberais), como, também, o contrato de arrendamento
de prédios rdsticos para fins ndo rurais, isto é, destinado a
outros fins que nio os de uma regular exploracio agricola,
industrial ou pecudria. Assim, estio diferenciados os regimes
do «arrendamento urbano» e do «arrendamento rural» (sé este
tiltimo, com esta precisa designacdo, directamente definido no
art.. 1064 C. Civ.). E é sobretudo quanto 3 disciplina legal dos
arrendamentos urbanos que, por razdes de interesse publico,
tem havido e continua a haver um acentuado afastamento do
ponto de vista da liberdade centratual.

b) Nos casos gerais do contrato de arrendamento urbano
(excepgdo, pois, dos casos especiais ressalvados na lei) funciona
sem plena liberdade de estipulacio o principio da autonomia
ou auto-regulagdo dos interesses privados das partes, principio
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que, assim, ndo poderd prejudicar as garantias essenciais con-
signadas na lei quanto a estabilildade do contrato. Nesta ordem
de ideias, a renda € determinada e fixada em escudos corren-
tes, e ndo é licito, por conseguinte, incluir, quando da celebra-
¢do do contrato, quaisquer cldusulas para a variagdo ulterior da
renda, quer por escales, quer em funcgio da evolugio do valor
do escudo com referéncia ao custo da vida ou a um dado
padrdo monetdrio ou metilico.

c) O Cédigo Civil vigente, como alids ji sucedia no domi-
nio da legislagdo anterior, estatui, através de um conjunto nor-
mativo de interesse e ordem piblica, nio s6 que as rendas
urbanas sdo fixadas em escudos (art. 1089) mas, também, que
o regime especifico da sua actualizagdo é o regulado por via
das competentes avaliages administrativo-fiscais (arts. 1104,
1105). Entretanto, até ser superiormente revista a respectiva
situagdo criada, mantém-se a transitria excepcio da lei 2030
quanto aos arrendamentos dos prédios destinados a habitacdo
em Lisboa e Porto, continuando aqui suspensas as avaliacdes
para o efeito da actualizagio de rendas (art. 10 do dec.-lei
47 344).

d) Na hipétese de, apesar de tudo, ter sido infringida a
orientacdo da lei, com uma cldusula de actualizacio inserta no
contrato, deve a mesma ser considerada nula e de nenhum efeito,
por ofensa, se ndo a «letra» pelo menos ao «espirito» e ao sis-
tema das disposi¢Ges de cardcter imperativo que disciplinam o
arrendamento urbano; podendo, pois, ser pedida em juizo a
declaracio de nulidade dessa cldusula, sem prejuizo da validade
do contrato.

e) Ainda na mesma hipétese, se o arrendatdrio tiver con-
tinuado a pagar sempre a renda inicial (ou a consigni-la em
depésito) e vier a ser citado em acgdo de despejo que o senho-
rio lhe mova para obter a resolugio do contrato com funda-
mento na falta de pagamento da renda actualizada, pode o
mesmo arrendatdrio contestar tal acgdo, designadamente me-
diante defesa por excepgdo, alegando a nulidade de direito da
clausula de actualizagdo. (Por precaucio deve, entretanto, ser
por ele feito, até 4 contestagdo e condicionalmente, o depésito
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em triplo do quantitativo correspondente a diferenga de rendas
em questio — cfr. C. Civ., art. 1048; C. P. C, arts. 974-c e
975.)

f) Dentro da observagio efectiva dos exigentes elementos
descritos no preceito legal sobre «negécios usurarios» serd pos-
sivel atacar judicialmente, para efeitos anulatérios ou de justa
e adequada modificacio, todo o contrato de arrendamento no
qual seja de atribuir ao inquilino uma atitude premeditada-
mente usurdria ou espoliativa do senhorio, valendo-se da inex-
periéncia, dependéncia ou deficiéncia psiquica deste.

g) A estabilidade e a seguranca do arrendamento urbano
ndo sdo atacdveis, quer para a rescisio do contrato, quer para
a modificagio da renda, pela aplicagio das regras genéricas
que enformam o instituto da Superveniéncia estabelecido no
novo Cédigo Civil, porque, em tltima anilise, para a actualiza-
¢do da economia do contrato, a lei prevé expressamente, «sobre-
pondo-se & intervengdo dos tribunais», o dispositivo especial e
idéneo, conducente a tal fim.

Embora constitua uma adverténcia Gbvia serd conveniente
lembrar que é sob caugdo, e sujeitos a contradita e a opinido
diferente porventura mais autorizada, que formulamos estes
tépicos finais. Sem embargo, evidentemente, da convicgdo de que
neles se exprime e condensa um ponto de vista bem fundado e
perfeitamente sustentdvel.

9. Em suma, ao dar-se & estampa o presente trabalho mais
ndo houve do que a intengdo de contribuir, por pouco que seja,
para o piiblico equacionamento de um conjunto de problemas
referidos aos arrendamentos urbanos e que, indubitivelmente,
sio de projecgio ou alcance essencialmente pratico. Problema-
tica que importa ndo s6 is preocupages profissionais e inte-
lectuais dos juristas mas, também, is de largos sectores e cama-
das da populagdo, de quase toda a gente enfim. Porque quase
toda a gente toma ou dd de arrendamento de prédios destinados
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a este ou dquele fim, mormente o fim da habitagéio ou da cons-
tituicdo e perduracio ou estabilidade do lar familiar.

Claro que esta dltima configuragio da finalidade do arren-
damento habitacional da familia é, normalmente, a do interesse
dos arrendatdrios ou inquilinos, e niio coincidird, em regra, com
o ponto de vista dos senhorios ou proprietirios de pridios de
rendimento, a quem mais do que tudo pode interessar a actuali-
zagdo aumentativa dos seus rendimentos prediais. Entretanto,
nés vivemos na época do social em que bem alto se advoga e
proclama a predominincia dos interesses e situagbes de ordem
e amplitude mais gerais, 2 luz de cujo critério néo sio de equi-
parar, na balanca da justiga, os rendimentos do trabalho e os
da propriedade privada, a qual, na medida em que subsista, é
chamada, cada vez mais, a condicionar as suas prerrogativas no
dmbito da funcdo social a que esteja afectada.

O problema geral do chamado Inquilinato hé-de talvez re-
ceber (entre outras, de caricter cooperativo ou mais «sociali-
zante») solugbes que sz integrem no aludido clima da funcdo
social da propriedade, sem deixar de se ter em conta a possivel
harmonizacio dos dois grandes grupos de interesses em causa.
E neste ponto ndo pode deixar de prestar-se a devida atencgdo
ao esforco construtivo desenvolvido pela Associagio dos Inqui-
linos Lishonenses e pelo seu consultor juridico, o Dr. Mariano
Roque Laia, com a apresentagio piiblica de um 1itil e meritério
instrumento ou base de trabalho como o é o Projecto de um
Cédigo do Inquilinato Urbano.

Seja como for, a partir dessa ou de outra posigio ou método
de exame do magno problema habitacional e do inquilinato,
ndo hi divida de que a questio é deveras espinhosa e com-
plexa, pela multiplicidade, variedade e contraditoriedade dos
aspectos objectivos e subjectivos de que se reveste. O que ndo
impede que, de lege ferenda, venha a ser encarada e estudada
convenientemente, com prudéncia e equidade.

Todavia, por ora, temos que nos ater e vincular ao Direito
constituido e, por conseguinte, interpretarmos a lei no quadro
de uma hermenéutica correcta e adequada & sua letra, ao seu
espirito e, no que este o consinta, ao sentido da justi¢a. Sentido
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da justica que ndo se define, apenas, no plano de uma pura
reciprocidade comutativa, porque deve ajustar-se a uma ética
distributiva e asseguradora da protecgio juridica das partes
contratualmente mais débeis.



