O TEMPO COMO ELEMENTO ESSENCIAL
DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO (*)

por F. A. Cunha de Sa
Advogado

1. O prazo como elemento especifico do contrato de arrendamento.
Modos de fixar o prazo.

Como decorre da conjugagio dos arts. 1022 e 1023 do
novo Cédigo Civil, estamos perante um contrato de arrenda-
mento quando alguém se obriga a proporcionar a outrem o
gozo temporario de um imével, mediante remuneragdo. K, assim,
sdo elementos deste contrato:

1) a concessio do gozo de uma coisa imével (");
2) o caricter temporério de tal concessdo;
3) o pagamento de uma retribui¢io ou renda.

(*) Comunicagic ao Instituto da Conferéncia de Lisboa da Ordem dos
Advogados, na sessio de 184-1968. Ao presente texto serviu de base a nossa
Caducidade do contrato de arrendamento, 2 vols., in «Cadernos de Ciéncia e
Técnica Fiscals, T3 e 74. Para além das alteragdes de pormenor agora intro-
duzidas, houve fundamentalmente que fazer trabalho de compilagio das
diversas matérias respeitantes a este elemento especifico da locagio e que
ali se encontravam dispersas.

) Eout.%queenumeraascoisasimdveis—nomdamenteos
prédiosrﬁstiooseurbanos,aqueserefereaalineaa)doseun.l.Para
efeitos fiscais, cfr. os respectivos conceitos no Cédigo da Contribuigho
Predial (aprovado pelo decreto-let 45104, de 1-7-1963), arts. 4 e 5. Sobre
todo este ponto, v. Nuno S4& Gomes: Os conceitos fiscais de prédio, nos
«Cadernos de Ciéncia e Técnica Fiscals, 54, pp. 43 e ss.
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De um 6 destes elementos especificos nos iremos ocupar;
mas convém salientar, quanto ao enunciado em primeiro lugar,
que tanto a colocagdo da matéria no livro dedicado ao «Direito
das Obrigagdes», como a prépria redacgdo da lei levam & quali-
ficacio do direito do arrendatirio como um direito pessoal,
isto é, um direito & prestacio pelo senhorio do gozo da coiza
locada (%).

No entanto, para o nosso objectivo, o que importa acentuar
é que os efeitos juridicos do arrendamento estdo sujeitos a um
termo final (*), ou, por outras palavras, que este contrato é,
para além de mais, caracterizado pelo caricter temporirio da
concessdo do gozo (uso e fruicdo ou s6 uso) do imével a que
respeita.

A determinagio de tal limitagdio no tempo é que terd de
ser feita atendendo, em primeiro lugar, ao que a este respeito
tiverem estipulado as préprias partes e, s6 na falta de tal con-
vengdo, aos prazos subsididrios que a lei fixa (em certos casos
indirectamente, por remissio para os usos locais).

Na realidade, como de resto é o principio geral do art.
405 (*), também relativamente ao contrato de arrendamento
as partes gozam de liberdade contratual e, nomeadamente, tém
a faculdade de fixar livremente, dentro embora dos limites
que a lei impde, o respectivo prazo: quer isto dizer que podem,
salvaguardados tais limites, assinar ao arrendamento, por elas

(*) No sentido da qualificaclio do direito locativo como um direito
real, v,, para o direito anterior, J. Dias Marques: PrescricGo aquisitiva, I,
PD. 214 e s8. ¢ J. de Oliveira Ascensfo: Licles de direitos reais, 1964, pp. 343
e ss. Esta nfio era, porém, a posicio dominante da doutrifa, sobre a qual
podem consultar-se, entre outros, I. Galviio Telles: Arrendamento, licGes
1945-1948, pp. 305 e s8. ¢ Rev. Fac. Dir. da Univ. de Lisboa, IX, pp. 177 e 8s.;
J. Pinto Loureiro: Tratado da locacdo, I, 1946, pp. 149 e ss; AntumsVnreh.
Ensaio sobre o conceito do modo, p. 118 (nota).

(*) O conceito de termo final foi criado a propdsito dos negdcios
juridicos, mas a sua natureza nfio é diferente pelo facto de se tratar de
um praszo criado pela lei. Em ambos os casos se pode dizer que estamos
diante de um termo em sentido amplo: termo convencional e termo legal.

(*) Cfr., para o direito anterior, o art. 673 do C. C. 1867 e o art. 1
do dec. 5411.
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celebrado, a duragio que muito bem quiserem e entenderem
ser mais conforme aos seus interesses.

Mas o que se tem de averiguar é se as partes, no uso da
liberdade contratual que lhes assiste, poderdo fixar indiferen-
temente um prazo ou um termo incerto ao arrendamento — ou
melhor, se a lei se contenta com a mera limitagdo temporal do
contrato ou, antes, exige que 4 sua duragio seja determinada (*).

De facto, em abstracto, as partes podem tomar uma de trés
atitudes: ' .

a) ou estipularem um prazo (observados que sejam os
limites legais);

b) ou nada convencionarem sobre a duragio do arrenda-
mento que pretendem celebrar;

c¢) ou, finalmente, limitarem a duracdo do contrato pela
referéncia a um evento futuro, certo quanto & verifi-
cacdo, mas incerto quanto ao momento da sua ocor-
réncia (por exemplo, a morte do senhorio ou do arren-
datirio, ou a cessagdo do exercicio de certa fungio

por qualquer deles) (°).

A primeira hipétese s6 levantard diividas quando a fixagdo
do prazo implique a violagdo dos limites minimos ou méximos
que legalmente lhe sdo fixados.

Quanto & segunda, seri a prépria lei que supre o siléncio
das partes pela fixagio de um prazo supletivo; mas, neste caso,
a indeterminacio convencional sé6 pode atribuirse o sentido
de tempo ndo declarado no contrato porque, sendo aplicado sub-
sididriamente o prazo estabelecido pela lei, ou por remissdo

(*) A ideia de mera limitagio corresponders o termo incerto (certus an
e incertus quando);hdeverdadeiradetermimgio,opmzooutermocertm
an e certus gquando (quer final, quer inicial).

(*) Nio se trata, portanto, daquelas hipéteses que se traduzem nums
absoluta incerteza (diferente da mera indeterminacfio) da duragio do
contrato, como, por exemplo, seria o caso de ela ser abandonada ao arbftrio
ou a conveniéncia de qualquer dos contraentes.



82 . F. A. CUNHA DE S4

desta pelo direito consuetudindrio, ficard a sua duragio certa
e determinada.

E se as partes se limitarem a fixar um termo incerto?
Em face do art. 1022, tal conven¢do parece ser suficiente:
na expressio obrigar-se uma das partes a proporcionar @ outra
o gozo tempordrio de uma coisa cabe, sem divida, tanto a
fixagio contratual de um prazo como a de um termo (certo
quanto 3 sua verificagdo, mas incerto quanto a data dessa
verificagio). Contudo, seria demasiado apressado concluir daf
apenas que a lei se contenta com a mera existéncia de um
termo, qualquer que ele seja.

Pensamos que tal hipétese é encarada pela lei como falta
de estipulagio de prazo e que, assim sendo, mais nio haverd
a fazer que aplicar-lhe a solugdo tracada para o caso de com-
pleto siléncio das partes a tal respeito.

Na realidade, se, perante o art. 1026, que, integrado nas
disposigGes gerais, estabelece o prazo de duragdo do contrato
para a hipétese de falta de estipulagdo, se poderia pensar que
a sua previsio é a de falta de um limite (certo mas indetermi-
nado) de duragéo, logo o confronto com o art. 1087 prova que
ela nio pode deixar de ser mais restrita.

Regulando a mesma hipétese (prazo supletivo), o art.
1087 (') dispGe que «o prazo do arrendamento é de seis meses,
se outro nido for convencionado ou estabelecido pelos usos —e
outro nio pode referir-se sendo a prazo. Donde se conclui que
a expressio «falta de estipulagdo» equivale, para a lei, a
falta de determinagdo; e hi indeterminagdo tanto no caso de
as partes nada convencionarem sobre a duragio do contrato,
mantendo completo siléncio em matéria de prazo, como no
de lhe fixarem uma duragio incerta, embora limitada.

E compreende-se que assim seja, j& que, para diversos
efeitos, importa saber qual a duragio certa do contrato. Nomea-
damertte, para efeitos de legitimidade para dar de arrendamento,

(") Relativo aos arrendamentos de prédios urbanos ou de prédios
rdsticos como coisas nko produtivas.
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estando ela muitas vezes dependente da celebragio do con-
trato ser um acto de administragio ordindria (art. 1204) e
a entender-se que o arrendamento pode celebrar-se por tempo
indeterminado, s6 @ final — quando viesse a ocorrer o termo
incerto a que as partes sujeitaram a sua duragio — se saberia,
com todas as graves implicagdes dai decorrentes, se ele podia,
ou nio, ter sido celebrado por aquela pessoa e se, portanto, era,
ou ndo, vilido. De igual modo quanto & deniincia do contrato:
ndo tendo ele uma duragéo fixa, como seria possivel a qualquer
das partes denuncid-lo, uma vez que a dentincia tem de ser
comunicada ao outro contraente com uma antecedéncia minima
que se reporta ao fim do prazo do contrato ou da renovagdo
(n. 2 do art. 1055) (*)?

por isso que, ao referir-se ao problema da duragio do
contrato, a lei fala sempre em prazo — estipulado, estabelecido
por lei, minimo, méximo, etc. (°).

E mais claramente isso resulta do confronto da anterior
legislagio com o actual Cédigo Civil. Encontrando-se reconhe-
cida no diploma de Seabra a faculdade de celebrar o contrato
de arrendamento por tempo indeterminado, tanto em relagdo
aos prédios urbanos como aos prédios riisticos, em disposigdes
perfeitamente distintas (arts. 1623 e 1628, respectivamente),
para o decreto 5411 apenas se trasladou a disposigdo concer-
nente aos prédios risticos (art. 63), omitindo-se a relativa a
prédios urbanos. Enquanto, pois, segundo a legislagdo até hé
pouco vigente, se dispunha, no caso de arrendamento de prédip
ristico e na falta de estipulagiio de prazo ou de costume uniforme,
que o contrato se deveria entender celebrado pelo tempo indis-
pensivel para uma sementeira e colheita ('), o Cédigo Civil ndo
insere qualquer disposigdo correspondente 4 do referido art. 63,
pelo que se tem de concluir o evidente propésito de suprimir
quaisquer dividas a este respeito. O elemento histérico é de tal

(*) Cfr. ainda o art. 1097.
(')Ver,alémdasdisposig&esqmﬁearamcitadunotextoemnm
anterior, os arts. 1025, 1029-2, 1051-q, 1054, 1065 e 1096.
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modo categérico, na confirmagio das dedugdes a que fomos leva-
dos, que assume aqui um relevo que, na maior parte dos casos,
julgamos ser de retirar-lhe.

Somos, portanto, de opinido que, actualmente, a duracgo do
contrato de arrendamento se hi-de traduzir necessariamente, por
convencio das partes ou por disposigdo supletiva da lei, na
existéncia de um termo certo final (certus an e certus quando),
ou por outras palavras, que é elemento especifico do arrenda.
mento a existéncia de um prazo. A determinagio concreta desse
prazo — que néo pode faltar, pois de contririo nio haveri
contrato de arrendamento — caberéd aos interessados fazd-la
por meio de uma cldusula acesséria e, se a omitirem (por qual-
quer das formas que identificimos), fd-la-4 a lei mediante uma
normg supletiva.

Todavia, da mesma forma que as partes & licito conven-
cionar um prazo e, além dele, uma condigdo resolutiva ou ex-
tintiva, também se compreende, no mesmo contrato, a existén-
cia de um prazo e de um termo incerto. Ainda aqui as partes
podem usar da sua liberdade contratual e nada se vé que deva
impedi-lo ('): atender-se-4, em alternativa, ao que primeiro
ocorrer.

Serd o caso de se celebrar um arrendamento rural por dez
anos, convencionando-se, todavia, que o contrato cessard quando
o senhorio deixar de exercer certa funcio. Se este evento (certo
quanto & sua verificagio) ocorrer antes do prazo fixado, o con-
trato caducard imediatamente.

Nem se objecte com a impossibilidade de explicar como o
contrato poderd ver prorrogada a sua existéncia na primeira
hipétese, e ndo na segunda. De facto, s6 ha prorrogacdo do con-
trato se, «findo o prazo do arrendamento», «nenhuma das par-

(**) E, neste sentido, referla 0 § 5° do art. 70 do cit. decreto (revo-
mdopeloc.P.c.delm,aﬂs.meM)onrmdamentodeprédios
mﬁwsportempoindatermmado;hmoesmdodnmmmlﬂdshuu,
v. J. Pinto Loureiro: Tratado cit., I, pp. 8 le ss.

1) Nomﬁdodequsaexlswnciadedoismrmosﬂmisémua,
v., contudo, Galviio Teiles: Arrendamento, pp. 104 e ss.
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tes o tiver denunciado no tempo e pela forma convencionados
ou designados na lei» (n. 1 do art. 1054). Findo v prazo de
arrendamento — diz a lei.— e ndo verificando-se o termo (in-
certo) a que o contrato por hipétese estava sujeito. Nem, em
tal caso, se torna necessirio denunciar o contrate para obstar a
prorrogacéo: o contrato caduca com a mera produgio do facto
previsto (cessagio da fungio); o que pode é renovar-se nos ter-
mos do art. 1056,

2. Limites legais do prazo

A faculdade que as partes tém de fixar livremente o con-
teido do contrato exerce-se, conforme salienta o proémio do
art. 405, dentro dos limites da lei. Alids, esta ideia de limitagdo
ndo é, por si mesma, incompativel com o entendimento correcto
de liberdade: os contraentes podem mover-se sem peias dentro
daquele campo que a prépria lei lhes demarca.

Assim acontece em matéria de fixagio do prazo do contrato
de arrendamento. Também aqui a regra é a da liberdade con-
tratual: as partes poderdo determinar livremente a duragio do
contrato que entre si pretendem celebrar, dentro embora dos
limites legais. £ do estudo de tais limites que nos iremos
ocupar, comegando pelo da duragio méxima do contrato de
arrendamento.

a) Limites mdximos do prazo; consequéncias da estipula-
¢do de prazo superior ao fixado imperativamente na lei,

S6 hd bem pouco tempo se salientou a necessidade de esta-
belecer um limite méximo de duragdo para o contrato de arren-
damento. O Cédigo Civil de 1867 nada determinava a tal res-
peito, salvo tratando-se de prédio enfitéutico, pois, em tal caso,
nio podia ser convencionado, sem consentimento do senhorio
directo, o arrendamento por um prazo de tempo tal que o valor
da renda abrangesse o do foro e mais um quinto; e, mesmo
assim, ainda o senhorio directo teria direito de preferéncia nos
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arrendamentos por tempo superior a dez anos (art. 1676 e
§ tnico). Permitindo-se a estipulagio do arrendamento pelo
tempo que aprouvesse aos contraentes (art. 1600), embora cer-
to, parecia que o contrato se podia fazer pelos prazos mais lon-
gos, contanto que se pudesse determinar o tempo da durago
e ndo se estabelecesse a cldusula de perpetuidade (). Estas
as tinicas peias legais, ainda que se encontrasse muito divulgada
a ideia de que o arrendamento ndo poderia exceder o prazo de
noventa e nove anos ().

A verdade é que tal ideia nenhuma consisténcia juridica
tinha em que pudesse fundar-se, e, assim, de vdrios contratos se
tem noticia que foram celebrados por um prazo superior aquele.
Para ndo recuarmos muito longe (‘), num inquérito relativa-
mente recente, feito pela Direcgdo-Geral dos Registos e do No-
tariado, a fim de servir de base ao estudo da regulamentagéio
dos direitos reais no novo Cédigo Civil, verificou-se que, no

concelho de Alpiarga, tinham sido celebrados, em 1945, um
arrendamento por 452 anos, em 1950, um por 500 anos, em
1952, um por 450 anos, e, em 1954, um por 1000 anos (*°).

Seguindo na esteira da lei 2114 (base IV), mas alargando
o comando respectivo a todo e qualquer contrato de arrenda-
mento, o actual Cédigo Civil veio estabelecer um limite mdximo
geral. Diz o art. 1025 que a locagdo ndo pode celebrar-se por
mais de trinta anos.

A tal regra, todavia, logo se abre um desvio, relativo aos
arrendamentos rurais para fins silvicolas, os quais, atendendo

(**) Assim, Dias Ferreira: Cddigo Civil Portugués anotado, 1* ed., IV,
pp. 55 e 8s. Aos arrendamentos perpétuos que, admitidos em casos excepcio-
nais pelas nossas Ordenacdes, continuaram a subsistir depois da promulgacéio
do Codigo Civil de 1867, aplicaram-se as normas reguladoras dos arren-
damentos por tempo indeterminado, que, como vimos, este diploma con-
sentia. Cfr., sobre este ponto, & Rev. Leg. Jur., 44, p. 106 e O Direilo, 1,
p. M9,

(**) V. Jaime de Gouveia: Responsabilidade comiratual, pdg. 395.

(14) Ctfr,, v. g, & Rev. Leg. Jur., 13, 375 e Inquérito Agricola, dirigido
por E. A. Lima Basto, I, p. 148.

(**) Bol, Min. Just., 59, p. 373.
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a que se reportam a um ramo de cultura cuja exploragdo tem
de ser feita a longo prazo, podem ser celebrados pelo periodo
maximo de noventa e nove anos (n. 4 do art. 1065).

E evidente que estas disposigGes se aplicam, segundo pen-
samos, tdo sb aos efeitos iniciais do contrato, ndo abrangendo
a prorrogagio. Dentro da légica do direito moderno, que ndo’
admite nem o arrendamento perpétuo nem periodos de tal modo
longos que, priticamente, equivalbam a uma perpetuidade a
que se nio vé meios de obstar, o nosso Cédigo preocupou-se
apenas com determinar uma dura¢io méxima inicial. Salva-
guardam-se, assim, por um lado, a possibilidade de o arrenda-
mento cessar por dentincia de qualquer das partes para o fim
do respectivo prazo (o que significa e demonstra a inexisténcia
de interesse na continuagio do contrato); e, por outro lado,
a necessidade de reprimir a possibilidade de fraudes, sem tal
limite juridicamente inatacdveis, como seria o caso de uma
pessoa arrendar a outra por cem ou duzentos anos uma pro-
priedade que ndo pode vender-lhe.

Dai que a fixagdo legal de um limite méximo se refira
apenas 3 duragio inicial do arrendamento e néo impega que o
contrato, chegado o fim do seu prazo miximo — seja ele de
trinta anos, na generalidade das hipéteses, ou de noventa e nove
anos, tratando-se de arrendamento rural para fins silvicolas —
se possa prorrogar nos termos do art. 1054.

Questio debatida tem sido a de saber quais as consequéncias
que devem resultar da estipulagio de um prazo superior ao do
fixado imperativamente na lei.

A sangdo da nulidade poderia parecer, juridicamente, a
mais légica; mas nem sequer se torna necessirio perfilhar o
entendimento de uma jurisprudéncia de interesses para logo
se compreender como isso seria um resultado grave em demasia
e ndo harménico com o que se preceitua em relagdo a violagio
dos prazos minimos (ai, inevitivelmente, para ndo fazer recair
a sancdo sobre o arrendatirio).

Por isso, o art. 292 estabelece que a nulidade ou anulagio
ndo determina a invalidade de todo o negécio, salvo quando se
mostre que este nio teria sido concluido sem a parte viciada.
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Quer dizer: se o contrato 86 parcialmente infringe a lei, consi-
dera-se, dentro do principio tradicional de que utile per inutile
non vitiatur, que ele deve reduzir-se nos seus efeitos até se aco-
modar dentro dos limites que lhe sio permitidos. «A redugio,
considerada como fenémeno de aproveitamento do negécio juri-
dico, consiste em mantendo-se sem alteragio qualitativa, tal qual
foi criado pela vontade (**), o negécio juridico ferido de inva-
lidade, se fazer todavia uma amputagio parcial dos efeitos do
negocio quantum satis para que os efeitos restantes fiquem ja
ao abrigo da lei» ().

A admissibilidade de redugdo é, pois, a regra; o contrato
apenas serd totalmente invilido quando se demonstre que ndo
teria sido concluido sem a parte viciada, isto &, que as partes 85
teriam celebrado o contrato se ele tivesse a amplitude que lhe
pretenderam imprimir, por de outra forma nio corresponder
aos fins préticos que tinham em vista.

Ainda aqui a ideia de aproveitamento do contrato levou a
lei a supor que a redugéo ndo choca com a vontade presumivel
de ambas as partes e, consequentemente, a consagra-la juris
tantum. Em sede de arrendamento, porém, hi uma fortissima
presuncio de que os contraentes, nio obstante a eficicia do con-
trato ficar limitada quanto ao tempo, ndo deixariam de o cele-
brar; e porque permitir a prova do contrdrio seria admitir
uma terrivel fonte de dividas e de conflitos, a lei impde a redu-
gio do prazo juris et de jure, tal como o fazia o velho § tnico
do art. 1601 na hipétese de o usufrutudrio ter arrendado por
tempo que excedesse o do seu usufruto. :

Com efeito, o art. 1025, depois de determinar que a locagdo
ndo pode celebrar-se por mais de trinta anos, preceitua que,
quando estipulada por tempo superior, ou como contrato per-
pétuo, se considera reduzida aquele limite. E, da mesma forma,
o n. 4 do art. 1065, aceitando como prazo miximo do arrenda-
mento rural para fins silvicolas a duragio de noventa e nove

(")Epmdsamentammanuﬁenqﬁodomesmoﬁpoouﬁgumnego-
cial que a reduclio se distingue da conversio (cfr. art. 293).
(") Paulo Cunha: Teoria geral da relagio juridica, II, pp. 310 e 31l.
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anos, estabelece que, se forem convencionados prazos supe-
riores, serdo reduzidos aquele limite.

Solugdo semelhante vemos consagrada a outro respeito. £
sabido que o prazo do arrendamento influi na forma do res-
pectivo contrato. Assim, diz o Cédigo (**), devem ser reduzidos
a escritura piblica os arrendamentos sujeitos a registo, isto é,
os arrendamentos por mais de seis anos (**). Ora, também aqui
a falta de escritura piblica ou do registo ndo impede que o
contrato se considere vilidamente celebrado e plenamente eficaz
pelo prazo médximo por que o poderia ser sem a exigéncia de
escritura e de registo (n. 2 do art. 1029). Trata-se, pois, da
mais clara consagragdo da teoria da redugio do negécio juri-
dico, nos mesmos termos em que acabamos de a delinear.

b) Limites minimos do prazo consequéncias da estipula-
¢@o de prazo inferior ao fixado imperativamente na lei
Prosseguindo a anilise dos limites legais do prazo, deve
agora dizer-se que, em certps casos, a lei prevé que o arrenda-
mento s6 possa celebrar-se com uma determinada duragio mi-
nima.

E neste aspecto fundamental a consideragio da causa ou
fim do contrato, que nos leva a separar, de acordo com o Cédigo
Civil, o arrendamento rural e o arrendamento de prédios ur-
banos ou de prédios risticos como coisas nio produtivas (*).
Relativamente a este, nenhum limite minimo se impde, pelo que
© respectivo contrato terd em principio a duragdo que lhe for
assinada pelas partes, dentro da regra geral da liberdade con-
tratual ¢ desde que, evidentemente, se respeite o prazo méximo
referido (™).

(**) Alinea a) do n. 1 do art. 1029; cf. C. Notariado, art. 89, alinea §)
e C. Reg. Pred,, art. 2, n. 1, alinea p).

(")Bemcomoosarrendammtosparaoomércto,m\istruoumr-
cicio de profissio liberal (alfnea ») do n. 1 do art. 1029).

(1) Ao contrdrio do decreto de 1211-1910, cujo art. 4 preceituava
qm.paraeteitosdcpmmmtodermda,oarremmdepmm
maseoonsidmvacomocomeesdonoprlmeuo.dhdomdamu,em
poderia estipular-se por tempo inferior a um més. :
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Mas se é certo que, para este tipo de arrendamento, se ndo
descobrem razdes econémicas que justifiquem um regime espe-
cial, assente tdo 86 na mera natureza intrinseca do prédio que
é objecto do contrato (rdstico ou urbano), j& o aconselha e
exige a sua afectaciio a uma exploracgio regular para fins agri-
colas, pecudrios ou florestais. Com efeito, no arrendamento
rural é preocupagdo principal a de estimular a boa gestio econé-
mica do prédio e o seu melhoramento, para que ele se valorize,
quer em proveito de ambas as partes, quer da economia na-
cional (™). Dai que o Cédigo Civil — a exemplo da lei 2114
(bases III, n. 1 e XXIII, n. 1) e da quase generalidade das
legislagoes estrangeiras (') — se tenha orientado no sentido
de estabelecer imperativamente um prazo minimo para o arren-
dameato rural.

Serd ele, sem divida, uma garantia para o arrendatirio,
que, assim, vé protegidas e compensadas as suas iniciativas,
sem receio de ser privado do produto do seu trabalho e das
suas economias e sem a preocupagdo de retirar apressadamente
da terra 0 méximo do rendimento. Mas, se o que importa é a
obtengio de vantagens de ordem econémica pelo emprego de
métodos de cultura mais eficientes, nio pode esquecer-se a di-

(**) Cfr. os arts. 1064 ¢ 1082 (arrendamento rural) e os arts. 1083 e ss.
(arrendamento de prédios urbanos e arrendamento de prédios risticos nfio
abrangidos na sessfio precedente); sobre este ponto, v. F. A. Cunha de 8§,
Caducidade do contrato de arrendamento, I, pp. 41 e ss.

(3) Ourliac e Juglart: Fermage et Métayage, p. 7. Cfr,, entre nés,
Galviio Telles: Rev. Fac. Dir. Univ. Lisboa, IX, pp. 191 e ss. e Pires de Lima:
ob. e loc. cits., pp. 184 o 8s.

(33) Em que o praxo minimo varia entre os trés e os doze anos, indo
excepcionalmente até aos dezanove. Ver, entre outros, Regulamento espe-
nhol de 2941850 (art. 9), Lei belga de 7-3-1929 (art. 6), Cédigo grego
de 1041 (arts. 634 e €35), Ordonance francesa de 4-12-1944 (art. 21) e o
Codigo italiano de 1942 (art. 1628). A semelhanca deste iltimo, o Pro-
jecto Galviio Telles (art. 70) deixava a8 matéria para leis especiais, enten-
dendo que ela depende de estudos técnicos e que nfio se pode fixar para
todo o Pais um a6 limite de duracfio, antes se tdm de estabelecer vérios
em harmonia com as condigSes mesoldgicas (cfr. Rev. Fac. Dir. Univ. Lisboa,
IX, pég. 199). ‘
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ferenca fundamental entre as exploragdes de cardcter patronal
ou capitalista e aquelas que se apoiam, exclusiva ou predomi-
nantemente, no trabalho do préprio arrendatirio ou dos seus
parentes, afins ou servigais que com ele vivam habitualmente
em comunhio de mesa ou habitagio, assumindo assim indole
familiar. A tomada de consciéncia de tal diferenga néo elimina
as considerages justificativas da existéncia de um prazo mi-
nimo; mas explica a necessidade de uma diferenciagio quanto
a respectiva duracdo, atento o interesse do arrendatirio em néo
ficar vinculado a prazos longos e a relativamente pequena im-
portdncia econdmica de tais exploragoes.

Por isso, o n. 1 do art. 1065 determina que os arrendamen-
tos rurais em geral nio podem ser celebrados por menos de
seis anos, € o n. 1 do art. 1080 fixa num ano o prazo minimo de
duragdo dos arrendamentos ao cultivador director.

Tais limites minimos sdo imperativos e, dai, que se deva
levantar a questdo de saber qual ou quais as consequéncias da
sua violagio contratual pela estipulagio de um prazo inferior
ao fixado na lei. .

Responde o n. 1 do art. 1065: sendo estabelecida duragéio
mais curta do que a de seis anos, o arrendamento rural vale por
aquele prazo.

Tratando-se de arrendamento rural ao cultivador directo,
j4 em vdo procuraremos nos vdrios nimeros do art. 1080 res-
posta directa para o nosso problema. Todavia, mais nio temos
do que aplicar-lhe o mesmo principio: o contrato valeri pelo
prazo minimo por que pode celebrar-se, ainda que seja con-
vencionada duragio mais curta — ou seja, um ano.

De facto, ao arrendamento ao cultivador directo séo de apli-
car as disposi¢oes dos arts. 1064 a 1078 em tudo quanto néo
colida com o estabelecido nos arts. 1079 a 1082 (*). Ora, o
Cédigo Civil dedica ao arrendamento rural a secgio VII do
capitulo que se ocupa do contrato de locagdo. Tal secgdo sub-
divide-se, por seu turno, em duas subsecgies: a primeira tem

(*) V.n.1 do cit. art. 1079,
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a epigrafe de «disposi¢bes gerais», a segunda, a de «arrenda-
mento rural ao cultivador directo» — o que, claramente signi-
fica que as disposigdes daquela sdo apliciveis a esta formula
especifica de arrendamento rural, sem prejuizo, todavia, dos
arts. 1080, 1081 e 1082, que sdo «imperativamente aplicdveis».
Néo se cria, pois, uma dualidade de regimes: um para o arren-
damento rural em geral; outro, para o arrendamento ao culti-
vador directo. Este é uma espécie daquele (a propria epigrafe
da subsecgéio II o qualifica de rural), na medida em que certos
interesses especificos ai aparecem a suscitar uma adequagio do
tratamento juridico geral do arrendamento para fins agricolas,
pecudrios ou florestais. A fungdo dos artigos que compdem a
subsecgiio II &, precisamente, a de levar a cabo tal adequagio,
pelo que sio de aplicar imperativamente, mas nio exclusiva-
mente. Alids, o préprio significado daquela expressio no plano
juridico liga-se, tradicionalmente, & ideia de inderrogabilidade
e nunca & de uma auto-suficiéncia de regime.

Donde néio poder deixar de concluir-se que a parte final do
n. 1 do art. 1065 ¢ também aplicivel ao arrendamento rural ao
cultivador directo, uma vez que entre as disposicdes que lhe sdo
proprias néo se encontra o que seja contrdrio a tal aplicagdo.
Nem a solugdo oposta (invalidade de todo o contrato) se pode-
ria sustentar, como ji vimos, senio dentro de uma acanhada
légica juridica.

3. Prazos supletivos legais

Na falta de estipulagio, reza o art. 1026, entende-se que o
prazo de duragio do contrato é igual & unidade de tempo a que
corresponde a retribuicdo fixada, salvas as disposigdes especiais
deste Cédigo. ,

~ J4 atrds vimos qual o sentido que, em nossa opinido, deve
ser atribuido & expressio falta de estipulagdo. Dissemos entio
que nela se abrange tanto a hipétese de os contraentes manterem
completo siléncio sobre a duragio do arrendamento que cele-
braram, como a de a deixarem indeterminada pela mera fixacio
de um termo incerto. Em ambos os casos, pois, a lei vem in-
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tegrar a falia de estipulaggo de um prazo pelo estabelecimento
de um prazo supletivo.

Tal prazo é, em principio, igual & unidade de tempo a que
corresponde a retribuigio fixada — tendo, nomeadamente, em
conta (e seria até escusado salienti-lo) a imperatividade dos
limites legais. Assim, se num arrendamento rural as partes,
nada convencionando sobre o respectivo prazo, fixarem uma
renda anual, como serd mais natural que acontega, o prazo su-
pletivo nédo é o de um ano, porquanto tal arrendamento s5 pode
celebrar-se pelo prazo minimo de seis anos, valendo para este
periodo, ainda que seja estipulada duragio mais curta; e se
isto é assim, mesmo na hipétese de infracgio contratual do
imperativo da lei, por maioria de razio o serdi também na
falta de estipulagdo. Mas ji se, num arrendamento para fins
silvicolas (pense-se, por exemplo, na exploragio de uma mata
de sobreiros ou de eucaliptos), se estipular uma renda de
nove em nove anos, sem do mesmo passo se convencionar a
duragio do contrato, entra em jogo o principio geral do art.
1026, que, em tal caso, levaré a entender celebrado o contrato
pelo prazo de nove anos. \

Ressalvam-se neste preceito as disposigGes especiais que, so-
bre o mesmo problema, existirem no Cédigo Civil: é o que
acontece relativamente aos arrendamentos de prédios urbanos
ou aos arrendamentos de prédios risticos, tomados como coisas
ndo produtivas. Para eles, rege expressamente o art. 1087,
segundo o qual o prazo de tais arrendamentos é de seis meses,
se outro ndo for convencionado ou estabelecido pelos usos.
Temos, pois, de atender, primeiro, ao que for estipulado entre
as partes; depois, na falta de convengdo, aos usos locais; por
ultimo e s6 ndo existindo regra costumeira local, o prazo é
de seis meses. :

4. A caducidade do contrato uma vez findo o prazo aﬁpﬂdo ou
estabelecido por lei. Caducidade e prorrogagio; efeitos da pror-
rogacio em matéria de fianga
Ora, seja a duragio do arrendamento directamente deter-

minada pelas partes no préprio contrato, seja estabelecida su-
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pletivamente pela lei, o arrendamento caduca uma vez findo
tal prazo. Assim o determina a alinea a) do art. 1051.

Todavia, trata-se na maior parte dos casos de uma caduci-
dade puramente teérica, na medida em que o contrato se pror-
roga no préprio instante em que finda o prazo. Qutro nio é
o alcance do n. 1 do art. 1054, ao dispor que, findo o prazo do
arrendamento, o contrato se «renova» por periodos sucessivos,
se nenhuma das partes o tiver denunciado no tempo e pela forma
convencionados ou designados na lei.

Significa isto, praticamente, que a relagio juridica de arren-
damento se apresenta, para a generalidade dos efeitos, como
permanecendo sempre em vigor, no caso de ambas as partes
se manterem em siléncio, quer voluntirio, quer por nao terem
a possibilidade legal de denunciar o contrato.

O sistema — ao contrério do que, & primeira vista, poderia
julgar-se — néo é de hoje, nem de ontem. J4 Gama Barros (**)
ensinava que «na cidadle de Lisboa existia de longo tempo um
costume dos alugueres das casas, publicado nos Pagos do Con-
selho em 1373, que nalgumas suas disposigies confere com as
que temos )& visto aqui em outras terras. Trinta dias antes de
acabado o prazo do arrendamento (o costume indica-nos que as
mais das vezes era anual), o proprietirio devia ou exigir do
alugador da casa que lhe declarasse se a queria continuar a ter,
ou notificar-lhe que a desocupasse findo o contrato; se porém o
senhorio sabia que o inquilino j4 tinha para o tempo outra casa
onde fosse morar podia entdo dispor da sua como entendesse.
A declaragiio do inquilino devia ser dada até trés dias, alids res-
pondia pelo aluguer do ano seguinte, salvo querendo o senhorio
ficar com a casa; se este ndo exigira a declaracio, mantinha-se
a0 locatirio a liberdade de ou continuar a residéncia, ou lar-
gé-la, segundo lhe conviesse.»

Deve, porém, desde ji estar-se precavido contra a natural
confusio que surgird no nosso espirito, ao lermos desprevenida-

(*) Histéria da Administraclo Piblica, 111, p. 314. Relevese a falta
de precisio de linguagem, consistents no uso indistinto dos termos «arren.
damentos e saluguers para referir a locagho de imdveis.
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mente as disposicies do Cédigo Civil sobre o problema que
agora nos ocupa. O art. 1054, que temos directamente em vista,
regula o que a sua epigrafe chama «renovagio do contrato». E
sobre «outra causa de renovagio» se debruga mais adiante, mas
na mesma subsec¢io II, dedicada & caducidade, o art. 1056.

Dai a provivel confusdo: é que a duas figuras juridicas
diferentes, se bem que aparentadas, se di a mesma denomina-
¢do (*). Ao intérprete caberd, pois, destrin¢s-las cuidadosa-
mente,

A primeira figura (a que se refere o art. 1054) — e abs-
traindo de uma possivel dilatagdo do prazo por acordo expres-
so das partes — consiste em o contrato protrair a sua existéncia
para além do tempo de duragio que os contraentes lhe fixaram,
ou a lei supletivamente lhe assinalou, pelo simples facto de
nenhum o denunciar.

A segunda figura (de que se ocupa o art. 1056) consiste
em a vigéncia contratual se ter como restabelecida retroacti-
vamente, ao fim de certo tempo de o contrato haver caducado,
se, entretanto, o arrendatirio se manteve no gozo do prédio pelo
lapso de um ano, sem oposicio do senhorio (7).

Aquela melhor seri chamar-lhe prorrogagéo; a esta, reno-
vagdo. E seri esta mesma a terminologia que se procurard manter
tanto quanto possivel, ndo obstante a discorddncia legal, por
ser ela a que melhor evita confusGes entre as duas figuras e
melhor traduz o fundamental de cada uma delas: no primeiro
caso, a permanéncia do contrato; no segundo, o seu revigora-
mento ou restauracao.

A modalidade do art. 1054 corresponde i matéria do art. 29
do dec. 5411 (o qual, por seu turno, viera substituir o art. 1624
do C. C. de 1867) e que rezava assim: «Presume-se renovado
o contrato de arrendamento se o arrendatirio se néo tiver des-
pedido, ou o senhorio o nio despedir, no tempo e pela forma

(3) E nem nisso se inova, pols que essa foi sempre a terminologia
legal.

(*) Para major desenvolvimento desta @Gltima figura, v. P. A. Cunha de
84: Caducidade do contrato de arrendametto, II, pp. 59 e ss.
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designada na leir. A mesma figura, ¢ com a mesma termino-
logia, se referiam os n.”* 2 e 3 da base III ¢ da base XXIII da
lei 2114.

A outra modalidade — que ndo encontrava correspondente
no direito anteriormente vigente 3 data da publicagio do novo
Cédigo — tem um antecedente no art. 1618 do C. C. de
1867, o qual dizia: «Se, depois de findar o arrendamento, o
arrendatdrio continuar sem oposigio na fruigio do prédio, pre-
sumir-se-4 renovado o contrato...». Somente aconteceu que esta
modalidade deixou de existir com o dec. 5411, por o seu art.
120 ter expressamente revogado aquele art. 1618.

Na prorrogagdo o contrato nao chega a interromper o curso
da sua existéncia, que se prolonga por determinagio da lei, em
vista da inércia das partes, as quais se abstiveram, ambas, de
manifestar com a antecedéncia e pela forma necessiria uma
vontade oposta. O arrendamento nio se extingue, nem sequer
tedricamente: dilata-se, por forca da iniciagio de novo perfodo
contratual, ,

Na renovagio o contrato cessa efectivamente: deixa de pro-
duzir efeitos juridicos, porque é objecto de caducidade (**). Mas
sem embargo da dissolugio ocorrida sob tal forma, o arrenda-
tirio — melhor, o ex-arrendatirio — continua por hipétese no
uso, ou no uso e fruigdo, do prédio, sem oposigio de quem se
comporta como senhorio. Ora, se esta situagio de facto se pro-
longa por um ano, o contrato revive legalmente como se nfo
tivesse terminado, isto é, retoma retroactivamente a sua exis-
téncia e valor juridico.

Por outras palavras: ali, hi a prolongagio automitica do
contrato, que resulta tdo-sbmente de nio haver despedimento no
termo do prazo estipulado ou estabelecido por lei; aqui, hd
renovagiio por, nio obstante a caducidade do contrato, o arren-
datdrio continuar no gozo do prédio sem oposigio da outra parte
— isto &, por subsistir a anterior situagio de facto.

Nido hd, portanto, que falar de um novo arrendamento
quanto a cada periodo de prorrogagio. O contrato é o mesmo,
mas a sua duragiio (inicialmente acordada entre as partes ou
supletivamente preenchida pela lei) é que se alarga ipsa i
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legis, se nenhuma das partes usar da sua faculdade de dentin-
cia (). E, sendo a prépria lei que em certas condigbes impde
o prolongamento do vinculo contratual, ela é livre de o fazer
como muito bem entender: ou determinado que o contrato se
prolongard, em principio, por um periodo igual ao prazo inicial
do arrendamento, ou apenas por um ano, se tal prazo for mais
longo (n. 2 do art. 1054), ou que a prorrogagdo nunca se fard
por prazo inferior a trés anos, tratando-se de arrendamento
rural em geral (n. 3 do art. 1065) ou, ainda, que se fara sempre
por um ano, sendo o arrendamento rural ao cultivador directo
(n. 2 do art. 1080).

O periodo de prorrogagio nem sempre coincide, pois, ou
ndo coincide necessiriamente com o prazo inicial do contrato.

E porque o prolongamento do veiculo nio é forgcosamente,
e quase nunca €, um s6, que fica exposdio abrange todas as suces-

(**) Sobre esta forma de dissolucio, v. a nossa Caducidade de contrato
de arrendamento, I, pp. 67 e ss.

(*') N&o era esta a posicio de Galvio Telles: Arrendamento, pp. 287
€ sS5. nem, 20 que parece, a de Palma Carlos: Rev. Ord. Adv., 8, 358.
Escreveu aquele primeiro autor, pensando no que chamamos prorroga-
¢Go: «Trata-se em rigor de um novo contrato, porque o anterior findou:
mas contrato em tudo igia! ao anterior, excepto porventura no que se
mrmaoprm,oontratoqueéaxmagemdoanugo,asuareprodugso
tﬁoﬁelquanbopossivel,eontmtoqmpossulamesmatomaeomumo
contetido, e para o qual continua a ter valor, inclusive, o documento que
titulava o contrato precedente.»

Masentﬁ.oodec.siueontinha,quanwaesteﬁmmoaspecto,dispo-
stoioexpmssa:moeasopmvistonestearﬁgo.eonﬂnuanﬂgomrm
pwvadocontrntooﬁhﬂoqueeﬂsﬂaaotempodarenovaqﬁo»(sz.'do
art. 20) — a qual niio encontra, hoje, correspondéncia no Cédigo Civil.

A 1nica excepgiio possivel, apontada pelo mesmo autor, em face do
m.mdocitadodecreto(urenovag&oaerﬁnosprédlosrﬂsﬂcosporum
nmemeprédiosurbanosporigualpraw,qqsndooeonmwtimddo
cehbradopormnano,oumais,ouportantoquantosejaaqueleporqm
tenhasidoeelebmdoocomrato»)temcorremondencmno&ct\mwduo
Clvn:éveraparteﬂnaldon.zdom.los&.uasiuomumncu-
ments, dentro da posicio por nés adoptada, como -a seguir diremos no
texto,
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sivas prorrogagbes do mesmo contrato que, por forga da lei, se
forem operando.

Ora tal prorrogagio do veiculo contratual ndo pode deixar de
produbir efeitos na fianga que, porventura, garanta o cumpri-
mento das obrigagdes do arrendatirio.

Na verdade, prorrogando-se o contrato independentemente
da intervengdo ou do consentimento do fiador, a questdo que se
coloca ¢ a de saber se lhe poderd ser imposta nova obrigagio, ou
se, pelo contrdrio, a fianga pelas obrigagdes do arrendatirio
abrangerd ndo sé o prazo inicial do contrato, mas também o
periodo (ou periodos) de prorrogagio.

Duas ordens de considerages pesam na solucio do proble-
ma: por um lado, é desrazoivel impor ao fiador, sem o sew
consentimento, uma nova obrigagdo, relativa ao prolongamento
da duragdo do contrato, que se opera independentemente da sua
vontade ou intervengdo; por outro lado, também néo parecerd
justo que o senhorio fique privado da garantia que, ao contratar,
considerou necessdria. Todavia, olhando a posicio deste, poders
pensar-se que, sendo a prorrogagdo facultativa, o senhorio terd
sempre ensejo de pautar a sua actuagio pela prestacio de uma
nova garantia; e que, sendo a prorrogagio forcada, lhe devera
ser imputado néo ter convencionado a fianga como abrangendo
também os periodos de prorrogacgo.

E assim que, atentas estas realidades, o art. 655 determina
que a fianga pelas obrigagSes do arrendatirio abrange apenas,
salvo estipulagio em contrdrio, o periodo inicial de duragio do
contrato; e que, obrigando-se o fiador relativamente aos perio-
dos de prorrogagdo sem se limitar o niimero destes, a fianga
extingue-se, na falta de nova convengio, logo que haja alteracio
da renda ou decorra o prazo de cinco anos sobre o inicio da
primeira prorrogacéo. : »

Temos, pois, que a regra é a fianga s6 abranger o prazo
inicial, mas tal regra pode ser afastada por convengiio em con-
trério. Esta convengo pode comportar duas hipéteses:

1) ou se limita o nimero dos periodos de prorrogacao
relativamente aos quais o fiador se obriga — e, neste caso, a
fianca extinguir-se-§ uma vez que tal niimero seja preenchido
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e ndo haja nova convengao;
2) ou nada se prevé a tal respeito — e, entdio, de duas
uma:

a) ou, decorrido que seja o prazo de cinco anos sobre o
inicio da primeira prorrogacio (*°), se celebra nova
convengdo, pela qual o fiador se obrigue a outros pe-
riodos de prorrogacio;

b) ou, na falta dessa nova convengdio, a fianca extinguir-
-se-4 decorrido aquele mesmo prazo.

Pode assim acontecer que haja prorrogacdo do contrato e,
simultineamente, extingdo da fianca pelas obrigagbes do res-
pectivo arrendatirio. Tal facto ndo impedird — contra a opi-
nidio de Pinto Loureiro () — a prorrogagio do contrato.
Seria a todos os titulos absurdo que, na falta de disposigdo le-
gal expressa em contririo, se entendesse ficar dependente da
subsisténcia da obriga¢do subsididria o prolongamento no tempo
da obrigacdo principal.

5. A dentincia do contrato

Do que antecede resulta ndo poder interpretar-se a ali-
nea a) do art. 1051 isoladamente. Dela faz parte integrante o
n. 1 do art. 1054, Ou seja: o contrato de locagio caduca findo
o prazo estipulado, ou estabelecido por lei, salvo prorrogagio.
E haverd prorrogacio por sucessivos periodos se nenhuma das
partes o tiver denunciado no tempo e pela forma convencionados
ou designados na lei.

Encarada em si mesma, a deniincia € um acto juridico. Mas,
vista pelo lado da prorrogagdo, funciona como facto juridico
dela impeditivo e, portanto, é, relativamente & caducidade do
contrato de arrendamento, conditio juris voluntiria de que um
facto juridico stricto sensu (o findar do prazo estipulado ou

(**) Ou logo que haja alteragio da renda (hipGtese que, para aqui,
nos nfio importa). :
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estabelecido por lei) produza ex lege os seus efeitos. Simples-
mente, porque a vontade que nela concorre se nio destina direc-
tamente a provocs-los, mas antes a evitar a prorrogagdo, nio §,
como causa de caducidade, um acto juridico.

Partindo da iniciativa do senhorio ou do arrendatirio, ¢ a
dentincia que se opde & prorrogagdo do contrato. A inércia de
cada uma das partes, no sentido de nada fazer para levar ao
conhecimento da outra que nio quer que se prolongue o prazo
inicial do contrato, é o facto puramente negativo que vem permitir
que, por for¢a da lei, o arrendamento se prorrogue. Assim
sendo, 86 se o arrendatirio se tiver despedido ou o senhorio
o despedir, no tempo e pela forma adequados, é que o contrato
caduca.

Todavia, a lei retira por vezes a uma das partes (o senhorio)
a liberdade de denunciar o contrato, o que equivale a impor a
prorrogagdo do arrendamento, independentemente ou mesmo
até contra os desejos de um dos contraentes.

Estamos aqui muito longe da doutrina tradicional, que
baseava os efeitos dos contratos na exclusiva vontade dos seus
autores. Levar-nos-ia a uma inevitdvel dispersdo analisar como
se processou o afastamento deste dogma; mas queremos tio-sé
acentuar g ideia geral de que, modernamente, o contrato se in.
tegrou, como as demais figuras juridicas, numa concepgéo so-
cial ou menos individualista do direito. Tal facto teve, sem
diivida, as mais importantes consequéncias (') : nomeadamente
a de uma maior limitacio da liberdade negocial e a da in-
tensificagio e ampliagdo dos efeitos do contrato, proporcional

*) Tratado cit., 11, p. 138,

(**) Ver, entre muitos outros, Marcello Caetano: Manual de direito
administrativo, I, 84 ed., pp. 509 e ss; Galvio Telles: Aspectos comuns
mm:mm,m«m.m.wv.mbou.vu,pp.meu”m
mdocmcwammuu(wammmmmmmm
dehmsoh).lws,eumdoscontratosemgeral,pp.ﬁess.;qmtoao
problema no actual Cédigo Civil, cfr. Do projecto ao Codigo (discurso do
Minhtmda:mﬁgal&uembleiaNaclamlemmdaNovembmdew),
Pp. 15 e 16, que adiante citaremos.
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ao engrossamento das normas imperativas.

Foi isso exactamente que sucedeu com o contrato de arren.
damento, nio jé no que diz respeito a liberdade para o celebrar,
mas & de impedir a sua prorrogagdo. Perante a escassez de habi-
tagbes e a consequente elevagio do nivel das rendas, o legisla-
dor procurou «resolver» o problema, retirando ao senhorio a

faculdade de denunciar o contrato e sujeitando-o, assim, & per-
petuagio do arrendamento, de acordo com a mera conveniéncia
do arrendatério. Este fundo desvio ac principio do igual trata-
mento das partes contratantes aceitou-o o legislador a titulo
excepcional, sob a forma de proibigio das acges de despejo
(com excepgdo de algumas — cfr. art. 5 da lei 1662), decre-
tada por um certo prazo, que foi sendo prorrogado sucessiva-
mente, a Gltima vez sine die. E por tal forma ele se enraizou na
nossa legislagdo que, hoje, podemos dizer principio assente onde
anteriormente se falava de excepgido — aceite-se, ou ndo, a sua
justificacio em face do actual circunstancialismo de ordem so-
cial e econémica.

A solugio presente &, pois, a de o arrendatdrio poder sem-
pre denunciar o contrato, no tempo e pela forma convenciona-
dos ou designados na lei (n. 1, in fine, do art. 1054) ; o senho-
rio, pelo contririo, nem sempre o pode fazer. Assim, vejamos:

a) No arrendamento rural

Determina o n. 2 do art. 1065 que, findo o prazo minimo ou
o prazo convencionado, se for superior, entende-se prorrogado
0 contrato por mais trés anos, e assim sucessivamente, se ne-
nhuma das partes o tiver denunciado ™.

Portanto, e em principio, ambas as partes, neste tipo de
arrendamento, gozam da faculdade de obstar 3 prorrogacéo do
contrato. Nomeadamente, o arrendatirio pode despedir-se se se
nio conformar com o acrés¢imo da renda que o senhorio tem

(“)Amorromgﬁo,oomo]dvimos,mmupodembhporm
inferioratresanos-—n.adomesmom.loss.(Cfr.osm.zezdabmln'
da lef 2114). :
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o direito de exigir pelo aumento da produtividade do prédio,
resultante das benfeitorias por este realizadas com o consenti-
mento por escrito do arrendatirio ou judicialmente autorizadas,
ou quando tais melhoramentos importem alteragio sensivel do
regime de exploragdo do prédio (cfr. n. 1 do art. 1073) (™).

Um caso existe, contudo, em que o proprietirio nio pode
denunciar o contrato (n. 5 do art. 1074): se ndo renunciar ex-
pressamente ao direito de efectuar em prestagdes anuais o pa:
gamento da indemniza¢io devida pelas benfeitorias iiteis rea-
lizadas pelo arrendatério, com o seu consentimento ou mediante
o respectivo suprimento judicial, o proprietdrio nido poderd
opor-se & prorrogagio do contrato pelos anos necessirios para
o reembolso da respectiva importncia.

Jé quanto aos arrendamentos rurais ao cultivador directo, o
n. 3 do art. 1080 () estabelece que o senhorio nio pode opor-se
ds trés prorrogagdes anuais,

E pouco importa saber que o prazo tenha sido estipulado
pelas partes: qualquer que ele seja, o contrato prolongar-se-4,
salvo deniincia do rendeiro, por trés periodos anuais. Até 14, o
senhorio ndo pode desvincular-se do contrato; s6 depois de
decorrido aquele periodo é que passa a ter liberdade de movi-
mentos, gozando da faculdade de denunciar o arrendamento.

b) Nos arrendamentos de prédios urbanos e nos arrendamen-
tos de prédios risticos nao abrangidos na alinea precedente.

Aqui, a regra € o senhorio ndo gozar da faculdade de de-
mincia, que pertence exclusivamente ao arrendatdrio. Na ver-
dade, quanto aos contratos de arrendamento de prédios urbanos
(ou seja, de casas) e aos de prédios risticos nio destinados a
umga exploragéio regular para fins agricolas, pecudrios ou flo-

(*Y) Mas a demincia do arrendatdrio —segundo determina o n. 2 do
art. 1078 — s6 produz os seus efeitos no fim do ano agrfcola em que as
obras se iniciem ou em que ele tenha conhecimento do aumento da rends.

(**) Era j& esta, também, a orientaco da lei 2114 (p. 3 da base XXIII).
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restais, determina o art. 1095 que o senhorio ndo goza do direito
de dentincia, considerando-se o contrato prorrogado se néo for
denunciado pelo arrendatdrio nos termos do art. 1055.

Nestes arrendamentos vive-se, pois, como principio, um re-
gime excepcional que consiste em uma das partes ndo poder
obviar & prorrogacdo legal do contrato, que se vai prolongando
sucessivamente para além do prazo estipulado ou estabelecido
por lei, ao sabor da exclusiva vontade da outra. Ndo gozando o
senhorio da faculdade de dentincia, a vida do contrato fica, por
assim dizer, nas mdos do arrendatdrio, que sé6 se despedird
quando essa for a sua conveniéncia.

A proibigio de o senhorio obstar & prorrogacio legal de tais
arrendamentos ndo é, todavia, absoluta: comporta excepgdes,
todas elas enumeradas pelo n. 1 do art. 1096.

Desde que se ndo trate de casas de saide, nem de estabele-
cimentos de ensino oficial ou particular (*), o senhorio pode
denunciar o contrato, para o termo do prazo ou da prorrogagéo,
quer quando necessite do prédio para a sua habitagdo ou para
nele construir a sua residéncia [alinea a)l, quer quando se
proponha ampliar o prédio ou construir novos edificios em ter-
mos de aumentar o niimero de locais arrenddveis [alinea b)].

De seguida, estudaremos separadamente a deniincia para
habita¢do e a deniincia para aumento de capacidade do prédio.’
Sao estes os dois tinicos casos em que o senhorio pode obstar a
prorrogacio legal dos arrendamentos a que nos temos vindo a
referir, pelo que s6 neles pode vir a aplicar-se a alinea a) do
art. 1051. '

Antes, porém, convird ter em conta o seguinte: quanto fica
dito ndo se aplica aos arrendamentos de prédios do Estado; aos
arrendamentos para habitacdo, por curtos periodos, em praias,
termas ou outros lugares de vilegiatura, ou para outros fins
especiais transitérios; nem, finalmente, aos arrendamentos de
casa habitada pelo senhorio, feitos por periodo correspondente

(**) V. o n. 2 do mesmo artigo. Nio deixa de ser curioso notar que
mais nenhum outro servico piblico se encontra ao abrigo de tal excepchio.
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& auséncia tempordria deste, até ao méximo de um ano; e,
quanto aos arrendamentos sujeitos a legislagio especial, 6 lhes
serd aplicdvel se e enquanto nio estiver em oposigio com o
regime especial desses arrendamentos, £ o que resulta do dis-
posto no n. 3 do art. 1083,

b) (cont.): deniincia para habitagio

Dissemos que, nos arrendamentos de prédios urbanos ou de
prédios risticos (como coisas ndo produtivas), pode o senhorio,
excepcionalmente, denunciar o contrato, para o termo do prazo
ou da prorrogagéio, quando necessite do prédio para a sua habi-
tagdo ou para nele construir a sua residéncia. O direito de de-
nincia para habitagio do senhorio depende, todavia, em rela-
¢do a ele — segundo determina o art. 1098 — da verificagio
de certos requisitos. Séo eles:

a) ser proprietirio, comproprietirio ou usufruturio do
prédio hi mais de cinco anos, ou independentemente
deste prazo se o tiver adquirido por sucessdo;

b) ndo ter, na drea das comarcas de Lishoa e Porto e suas
limftrofes, ou na respectiva localidade quanto ao resto
do Pais, casa prépria ou arrendada hi mais de um ano;

c) ndo ter usado ainda desta faculdade.

Além de fazer a prova da verificagio cumulativa destes
requisitos, deve ainda o senhorio alegar e provar autonoma-
mente a sua necessidade de habitagio na localidade onde se si-
tua o prédio, cujo arrendatdrio pretende despedir — ou, por
outras palavras, deve também alegar e provar o facto de que
resulta para ele tal necessidade (). Nem se objecte que, fa-
zendo a prova do requisito enunciado pela alinea ) do n. 1
do art. 1098, fica do mesmo passo demonstrada aquela necessi-
dade. Tal facto pode néo ser verdadeiro; nio hi, pelo menos,
razSes para o considerar como tal: pode uma pessoa, que tem o

(*") Assim J. Alberto dos Reis: Processos especiais, I, p. 176 e Rev.
Leg. Jur, 83, p. 72 e 87. Contra, J. G. de 84 Carneiro: Rev. Trib., 68,
p.wuw.p.m;m,p.m.mmammmm,podm
apmma.mmudodetendidomwxhoosmmmdo&mmum
de Justiga de 5-7-1963, no Bol. Min. Just, 130, p. 450 ¢ de 11-7-1967, ibidem,
160, p. 210.
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centro da sua vida e dos seus interesses em Faro, mas que é
proprietiria de um prédio em Lisboa, vir, por hipétese, denun-
ciar arbitrariamente o respectivo contrato de arrendamento, sem
ter qualquer necessidade séria da casa para sua habitagdo.
Obviamente, porém, tal necessidade néio tem de ser actual ou
iminente: basta que seja colocdvel no tempo (); o que ndo
pode & ser meramente eventual ou provivel.

A ese respeito, hi que ter em atengdio o disposto no proémio
do n. 2 do art. 1099. Assim, se, por exemplo, o senhorio denun-
ciar o contralo para o termo do prazo inicial ou do da prorro-
gagdo (ou da renovagdo, também, alids), com fundamento em
necessitar do prédio para nele construir a sua residéncia, terd
um prazo de ¢rés anos, a contar da data da desocupagio do imé-
vel, para concluir a obra justificativa da deniincia; e, portanto,
segue-se logicamente que a dentincia poderd ser feita pelo menos
no periodo contratual em que ji houver a certeza de que vird
a necessitar do prédio, dentro daquele limite maximo. J4, porém,
se nio se levariar qualquer problema de construgdo de resi-
déncia, deverd o senhorio provar que necessita do prédio para
sua habitagio dentro de sessenta dias, a contar da data provével
da desocupagio do prédio. Quer dizer: em nossa opiniéo, o .
citado art. 1099-2 fornece-nos, indirectamente, um critério tanto
quanto possivel pratico, para determinar a antecedéncia com
que o senhorio pode, nesies arrendamentos, denunciar o con-
trato por tal fandamento sem prejuizo, como é evidente, do dis-
posto no art. 1097 quanto & antecedéncia minima da dentincia
relativamente ao periodo contratual que, nessa altura, estiver
a decorrer.

O primeiro requisito atrds enunciado — ser o senhorio pro-
prietirio, comproprietirio ou usufrutudrio do prédio hé mais
de cinco anos, ou independentemente desse prazo se o tiver

(*') J& o acérdiic da Relsgfio de Lisboa de 1431951 (Bol Min. Just.,
m.p.m)mmmMQOombeMnlM
mm»mu&m;mmmummu
ammemmmmm.s‘m:m.
Tridb., 66, p. 4. '
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adquirido por sucessio — ndo suscita especiais dificuldades.
De notar apenas, em confronto com a alinea b) do art. 69 da
lei 2030, que o texto actual (seguindo, alids, a orientagdo domi-
nante da nossa jurisprudéncia) expressamente refere que tanto
o proprietdrio singular como o comproprietirio podem, verifi-
cados os demais requisitos, denunciar o contrato com este fun-
damento.

Jd se contesiou, porém, & face daquela disposigio da lei
2030, que a deniincia do contrato pudesse fundar-se na neces-
sidade que um s6 dos proprietdrios do prédio, objecto do arren-
damento, tenha dele para sua habitagio: seria antes forgoso
que todos os comproprietdrios viessem- demonstrar a necessi-
dade de habitagdo e que todos eles, ainda, fossem para ld viver.

Mas ndo é assim, como alids ja anteriormente, asism se ndo
entendia (). De facwo, nio s6 a alinea a) do n. 1 do art. 1098
expressamente refere a qualidade de comproprietirio do prédio,
como é, em relagio a ele (proémio do citado n. 1) que se exige
a verificagdo dos requisitos acima apontados. Nestas circuns-
tincias, seria totalmente ilégico que a alinea a) do n. 1 do art.
1098 fosse interpretada em sentido diverso do explicitamente
adoptado pela disposi¢io que a desenvolve e completa.

Tdo pouco a mens legis nos fornece razdes, dessa norma
emergentes, que impecam a denincia em tais condigbes. E isto
porque o que a lei quis foi, na colisio entre a necessidade de
habitar a casa por parte do senhorio e do arrendatdrio, que
a do segundo cedesse perante a do primeiro, o qual é titular do
jus utendi, quer seja proprietirio pleno, diferente serd o das
relagbes internas entre os virios compartes ou consorte quanto
ao uso e fruicdo da coisa, mas esse serd resolvido de acordo

(**) No sentido de que a demincia do senhorio, pelo fundamento pre-
vistonaalmena)dom.esdaleimo,podeserlevada—acaboqumdo
apenas um dos comproprietdrios do prédio arrendado necessite do mesmo
para sus habitacho, de acordo com os restantes, pronuncisram-se, expressa-
mente os acs. do S. T. J. de 11.7-1967, loc. cif, da Relacho de Lisboa de
1:2-1856, Jurisp. Rel., 3, p. 63, de 15-1-1960, ibidem, 6, p. 16, de 11-5-1966, ibidem,
12, p. 452 e da Relagio do Porio, de 2-11-1949, Rev. Trib, 68, p. 326 e de
4-1-1950, Bol. Min. Just., 31, p. 293.
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com os principios gerais, adoptados em matéria de comproprie-
dade (arts. 1043 e ss.).

Continua também a ser claro que o prazo de cinco anos,
destinado a evitar que alguém adquira a casa para, logo a
seguir despedir o arrendatdrio, se refere & qualidade de pro-
senhorio (™) ; por essa mesma razdo, é tal prazo dispensado no
caso de aquisi¢io mortis causa.

J4 maior discussdo tem suscitado o segundo requisito, sur-
gindo opinides contraditérias quanto ao significado da expres-
sio «ndo ter lo senhoriol casa prépria ou arrendada hd mais
de um ano». O problema consiste em saber se o complemento
circunstancial de tempo vem qualificar o facto de o senhorio néo
ter casa, ou se, pelo contrdrio, se reporta ao facto de a casa ser
prépria ou arrendada. Facilmente se compreende como daqui
derivardo solugdes diferentes: assim, uns entenderio que s6 se
verifica este requisito se ao senhorio faltar de todo a habitacdo,
na irea das comarcas de Lisboa e Porto e suas limitrofes, ou
na respectiva localidade no resto do Pais, e se tal situagdo durar
hi mais de um ano; para outros bastard que o senhorio ndo
tenha casa que por ele houvesse sido adquirida ou tomada de
arrendamento hi mais de um ano.

Na primeira interpretagio, hd dois pressupostos que se tém
de cumular: que o senhorio ndo tenha casa prépria ou arren-
dada e que ndo a tenha hd mais de um ano; na segunda, a pro-
cedéncia da acgio de despejo ficaria assegurada quer o autor
ndo tivesse casa prépria ou arrendada, fosse hd quanto tempo
fosse, quer a tivesse mas a aquisigio ou o arrendamento ndo
datasse de hd mais de um ano.

Convenhamos que o elemento gramatical ndo é, de modo ne-
nhum, conclusivo; antes pelo contrério, a leitura da alinea 3)
do n. 1 do art. 1098 pode levar & segunda das interpretagGes
que acabdmos de referir. E pena foi ndo ter o Cédigo Civil me-
Thorado este aspecto, de modo a ndo poderem ser levantadas
mais didvidas.

(***) Ver, p. ex. 0 acérdio da Relacdo do porto de 18-7-1851, na Rev.
Leg. Jur., 85, p. 189,
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Néo obstante — e apesar da redacgio continuar a ser ms
— néo deve, ou melhor, ndo pode deixar de entender-se que,
sujeitando & lei a dentincia para habitagio a um determinado
nimero de requisitos, nunca postularia uma condi¢io que, afi-
nal, abriria caminho a um sem-nimero de fraudes e simulagdes
para a sua fécil verificagio (como, fatalmente, aconteceria se
perfilhdssemos a segunda interpretacdo). :

Ora, a verdade é que a regra de o senhorio ndo gozar do
direito de dentincia nos arrendamentos de prédios urbanos e nos
arrendamentos (ndo rurais) de prédios risticos, apenas se abri-
ram duas excepgées — e isso porque, emparelbados os inte-
resses em jogo, a lei entendeu de maior relevancia e, consequen-
temente, digno de maior protecgdo, o interesse do senhorio, a
ele sacrificando, nestes casos, o sistema de favor que concede,
na generalidade, a tais tipos de arrendatirios. E, pois, a cir-
cunstincia de o senhorio ndo ter casa hé mais de um ano, seja
ela prépria, seja arrendada, que justifica o desvio tracado. S6
quando o senhorio necessita da casa que deu de arrendamento
por carecer de viver na mesma terra ou localidade, e nio tem
af casa onde habite ou possa habitar, se compreende que seja
posto de lado o interesse do arrendatdrio em manter a casa para
nela continuar a viver. Foi, com efeito, para as hipéteses de o
senhorio néo ter outra casa de que possa servir-se que se abriu
uma excepgio & proibigdo geral do art. 1095. O requisito tem-
poral explica-se bem, na licio de Galvio Telles ("), se pen-
sarmos que «a lei teve em vista evitar ou dificultar uma
fraude, uma traicio ao seu espirito, que de outro modo seria
fécil: desfazer-se o senhorio da casa onde vive, vendendo-a, por-
ventura simuladamente, se é sua, ou despedindo-se, se é arren-
dada, para em seguida intentar a acgio de despejo contra o
arrendatério escolhido como vitima...»

Finalmente, como tltimo requisito da dentincia para habi-

“* V.desteAubor:Accdodedupejocomﬂmdammtoemosemﬂo
msmﬂdamummwmao,mumndomm,m.em
mu,mdoudmm.aﬂmmmbeuihndmm
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tagdo, aponta a alinea c) do n. 1 do art. 1098 nio ter o senhorio
usado ainda desta faculdade; caso contririo, improcederd a
acgiio de despejo.

No caso, porém, de o senhorio ter diversos prédios arren-
dados, s6 pode denunciar o contrato relativamente aquele que,
satisfazendo as necessidades de habitagio propria e da familia,
esteja arrendado hi menos tempo (n. 2 do mesmo preceito).
Trata-se aqui, nio ji de mais um requisito da deniincia, mas
do seu modo de exercicio; verificando-se aquela hipétese, o
senhorio intentard a acgdo de despejo contra o arrendatirio do
prédio que satisfizer as necessidades de habitagio prépria e
da sua familia, se evidentemente a tiver; e, no caso de haver
virios prédios nessas condigbes, contra o arrendatirio daquele
que tiver sido dado de arrendamento hi menos tempo.

Uma iiltima questdo importa abordar: no dominio da legis-
lagiio anterior ao Cédigo, era opinido assente, tanto da doutrina
como da jurisprudéncia, que o direito de dentincia para habita.
¢o, excepcionalmente reconhecido ao senhorio, ndo existia em
relagio aos arrendamentos para comércio ou jndistria e para o
exercicio de profissdes liberais, e que, assim, s6 funcionaria em
relagio aos arrendamentos para habitagio (*'). Fossem quais fos-
sem os argumentos em que se pudesse escudar tal entendimento,
0 certo é que ele ndo deve continuar a ser perfilhado.

Com efeito, o art. 1096, em cuja alinea a) do n. 1 se reco-
nhece ao senhorio o direito de denincia para habitagdo, ndo
é uma disposigdo especial dos arrendamentos para aquele fim; a
82-lo, estaria colocado na parte destinada aos arrendamentos
para habitagio (subsec¢io VI) e nio na que se ocupa da «de-
nincia do contrato» (subsecgdo I1I), sendo certo que o art. 1095
formula o principio geral, em tal matéria, para os carrenda-
mentos a que esta secgdo se refere» (cfr. proémio), ou seja, os
arrendamentos de prédios urbanos e os arrendamentos de pré-
dios ridsticos como coisas nio produtivas, englobando, pois, os

) Cfr, v. g, Rev. Legt Jur, 81, D. 343; Rey. Trib, 68, p. 375 ¢ 69
p.mm,mmmmwmmmdomam

defendemos no texto, v. 8 Rep. Rel. do Porio, 1, p. 76.
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arrendamentos que se destinam ao comércio, indistria e exer-
cicio de profissdes liberais. E o n. 2 do mesmo art. 1096 s
ndo concede ao senhorio o direito de dentincia no caso de se
tratar de casas de saide ou de estabelecimentos de ensino oficial
ou particular; o que, a aontrario, significa que o disposto no
n. 1 daquele artigo é aplicdvel ds demais hipéteses, entre as
quais a relativa aos arrendamentos em causa.

Também do confronto da alinea b) do art. 69 da lei 2030
com a alinea a) do n. 1 do art. 1096 resulta, claramente, a
mesma conclusdo: onde ali se falava tio sdmente de «necessitar
o senhorio da casa para sua habitagdo», diz-se agora carecer do
prédio «para sua habitacdo ou para nele construir a sua resi-
déncia». E que se pode tratar de um prédio ristico ou de um
prédio que estava arrendado para outros fins que ndo a habita-
¢do e que, portanto, ndo oferece condigdes imediatas de satisfa-
zer a necessidade do senhorio, tendo este de ai construir a sua
residéncia. E, alids, compreende-se que assim seja: a excepgio
3 regra abre-a a lei pela prevaléncia que concede ao interesse
do senhorio; este necessita do priidio para sua prépria habita-
¢do (tenha ou néo de nele construir a sua residéncia) e tal ne-
cessidade nfio é mais ou menos digna de protecgdo, nem varia
com o fim a que o prédio estava afecto pelo contrato de arren-
damento.

Haja em vista, por tltimo, o art. 1114, que expressamente
se refere & dentincia do senhorio nos arrendamentos para comér-
cio ou inddstria, sem distinguir deniincia para habitagio ou
para aumento da capacidade do prédio. Tal disposicio é aplicd-
vel aos arrendamentos para o exercicio de profissdes liberais,
por forga do art, 1119. E se, nestes arrendamentos, o arrendat-
rio despedido tem também direito & indemnizagio referida no
art. 1099 (“), ndo pode deixar de entender-se que teve lugar a
«desocupacdo do prédio para habitagio do senhorio».

(‘') Para uma visio geral dos direitos do arrendatério no caso de
caducidade do contrato de arrendamento, v. a nossa Caducidade do contrato
de arrendamento, II., pp. 13 e ss.: a hip6tese relativa & demiincia para habi-
tagio do senhorio vem tratada a pp. 45 e ss. do mesmo volumse.
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b) (concl.): demincia para aumento de capacidade do prédio.

Também quanto aos arrendamentos de prédios urbanos e aos
arrendamentos de prédios riisticos, ndo destinados a uma explo-
ragio regular para fins agricolas, pecudrios ou florestais, per-
mite a lei, excepcionalmente, que o senhorio denuncie o respec-
tivo contrato para o termo do prazo ou da prorrogagio, quando
se proponha ampliar o prédio ou construir novos edificios em
termos de aumentar o niimero de locais arrenddveis (alinea &)
do n. 1 do art. 1096). '

E esta a segunda derrogagio ao principio de que, em tais
arrendamentos, o contrato se prorrogar se nio for dénunciado
pelo arrendatirio nos termos do art. 1055. O fundamento de tal
excepgdo nido é jd o do choque entre o interesse do arrendatirio
em manter o prédio para além do prazo estipulado ou estabele-
cido por lei e a necessidade que o senhorio tem dele para
sua propria habitagio — conflito esse que a lei, naturalmente,
resolveu no sentido da prevaléncia do interesse daquele que, no
mesmo estado de caréncia do arrendatdrio, apresenta ainda a
circunstincia mais de ser senhorio. Aqui, o desvio ao regime
geral de proteccdo a tal tipo de arrendatirios explica-se na me-
dida em que o direito de dentincia se ird exercer para aumentar
o niimero de locais arrenddveis, em termos de procurar, em prin-
cipio, resolver o préprio problema de base que aquele regime
quis remediar. E, pois, o interesse geral (e ndo o interesse par-
ticular do senhorio) que forca agora a lei a regressar ao livre
mecanismo contratual, desde que, evidentemente, o senhorio prove
um determinado niimero de requisitos que assegurem o aumento
dos locais arrendiveis.

A deniincia do contrato para aumento do niimero de locais
arrendéveis, segundo determina o art. 1100, é objecto de legisla-
¢do especial. Remete-se assim, para a lei 2088, de 2-6-1957 (**).

Ora, dispGe o art. 1 desta lei que o senhorio pode requerer
o despejo para o fim do prazo do arrendamento com fundamento

(**) Cujo art. 19 revogara a alfnea ¢) do art. 60 da lei 2030,
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na execuciio de obras que permitam o aumento do nimero de
arrendatérios, em conformidade com o projecto aprovado pela
Cimara Municipal:

@) contra arrendatdrios de prédio urbano, a fim de pro-
ceder & sua ampliacio, alteragio ou substituiggo;

b) contra arrendatirios de prédio ristico destinado a esta-
belecimento comercial ou industrial, sito dentro de po-
voacio ou na sua contiguidade, a fim de construir um
edificio.

Tem de concluir-se deste preceito que o senhorio 36 pode
denunciar o contrato de arrendamento de prédios rdsticos se
neles estiver instalado qualquer estabelecimento comercial ou
industrial e -— mais — se ficarem situados dentro de povoacbes
ou na sua contiguidade. Problema que se pode levantar & o de
saber se, ainda hoje, assim se devers continuar a entender.

Cremos que ndo. Embora o art. 1100 do C. C. remeta
para a lei 2088 a regulamentacio da dentincia do contrato para
aumento de capacidade do prédio, o art. 1 desta lei tem de
entender-se ultrapassado pelo disposto na alinea b) do n. 1
do art. 1096 daquele diploma. E aqui que se diz quando pode o
senhorio, em tal caso, denunciar o contrato de arrendamento
tanto de prédios urbanos como de prédios risticos nio destina-
dos a fim rural. E, uma vez que nio se distinguem condigdes
especiais para a deniincia relativa ao contrato de arrendamento
de prédio ristico (nomeadamente, a de se encontrar situado
dentro de povoagiio ou na sua contiguidade e de nele estar ins-
talado algum estabelecimento comercial ou industrial), a con-
clusio 86 pode ser a de que o senhorio tem o direito de dentin-
cia independentemente do circunstancialismo do art. 1 da
lei 2088. Mais: relativamente ainda & mesma categoria de pré-
dios, o senhorio pode denunciar o contrato respectivo néo s6
para construir novo ou novos edificios, mas também quando se
proponha aumentar, por ampliagio, alteragio ou substituicdo, o
nimero de locais arrendéveis ().

Y Jtmmdmomﬁdo.eeomoamummmde‘queahim
«admrw,de!ummumdmﬂmum(em
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O problema dos requisitos de cuja verificagio depende o
direito de deniincia do senhorio para aumento da capacidade do
prédio é que, por forca da remisséo do art. 1100, é inteiramente
regulado pela lei 2088, cujo art. 3 os enumera. Vejamo-los.

Em primeiro lugar, o mimero de locais arrendados ou arren-
ddveis deve aumentar num minimo de metade, mas néo podersd
ficar inferior a sete em Lisboa e a quatro nas outras terras do
Pais, ndo se contando para o efeito os locais de tipo apartamento
— o que se aplica tanto a prédios urbanos como a prédios risti-
cos (cit. art. 3, n. 1 e § 1.°). E compreende-se que assim seja,
dentro das consideragdes que jé atrds fizemos: abrindo uma ex-
cepgiio & regra de o senhorio néo poder denunciar os contratos
de arrendamento deste tipo, a lei fé-lo com o propésito de alojar
o maior niimero de familias normais; dai que ndo s6 postulasse
a obediéncia do aumento a dois minimos (um, varidvel, con-
soante o nimero de locais arrendados ou arrendiveis existentes
no prédio primitivo; outro, fixo, consoante as terras do Pais),
mas também afastasse do cdlculo de tal minimo os locais de tipo
apartamento. J4, porém, se ndo compreende que estes ndo con-
tem, se destinados ao exercicio de comércio, indistria ou pro-
fissdo liberal (*).

Em segundo lugar, o edificio novo ou o alterado devem
conter locais destinados aos antigos arrendatdrios, correspon-
dendo aproximadamente aos que eles ocupavam; mas quando,
por virtude da extensdo ou importincia destes Gltimos locais, a

quais, portanto, embora se encontre instalado qualquer estabelecimento
comercial ou industrial, nfio existe nenhum edificio)»s, v. Alberto Pimenta:
Despejo para aumento do nuimero de inquilinos. Breve explicacio da lei
2088, p. 16. Para um estudo exegético deste diploma, cfr. a Rev. Trid,
75, p. 162.

(**) Alberto Pimenta: ob. cif., pp. 20 e 21. V. ainda, quanto ao aspecto
das consequéncias de nfo se fazer a prova da possibilidade de aumento
do mimero de inquilinos, o ac6rdfio do S. T. J. de 266-1962, no B. M. J.,
118, p. 454.
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atribuicio de outros, aproximadamente correspondentes (“), na

obra em projecto, tornar esta econdmicamente invidvel, seri

dado aos arrendatérios o direito de reocupar até dois locais no
edificio ou o de receber a indemnizagéio estabelecida nesta lei,

acrescida de percentagem, a fixar pelo tribunal, ndo superior a

50%. Em qualquer caso, serdo assinalados no projecto os locais

destinados aos diversos arrendatdrios (n. 2 do citado art. 3).
Por iltimo, em caso de ampliaciio ou alteragdo do edificio,

deve estar certificada pela Cimara Municipal, com base em

vistoria, a impossibilidade de o arrendatirio ou arrendatirios
permanecerem nele durante a execucio das obras, nos termos do

§ 2.° do art. 167 do Regulamento Geral das Edifica¢des Urba-

nas, aprovado pelo decreto-lei 38 382, de 7-8-1951. E o que

dispde o n. 3 do mencionado art. 3. E, se se tratar de alteracéio
ou substituigio total do prédio, é ainda necessério, por forga da
segunda parte do corpo do art. 7 da lei 2088, que a Comissdo

Permanente da Avaliagdo (), perante cépia do projecto apro-

.vado e seus anexos, autenticada pela Cimara Municipal, fixe

antecipadamente as rendas dos locais destinados aos antigos

inquilinos (“). ‘

6. A imperatividade das normas determinam a prorrogagio do
eonmpt;“dt: arrendamento no ﬁq:: do prazo e a inl:letrogabilidade
do sistema legal quanto & admissibilidade, tempo e forma da de-
néncis; sua interpretaciio
Perguntar-se-d naturalmente qual o valor das normas que de-

terminam a prorrogagio do contrato de arrendamento. A questio

(*) Correspondéncia nfo s6 de frea mas também de susceptibilidade
de igual utilivacfio, a ser apreciada pelo tribunal, segundo o seu prudente
arbitrio, em atengiio As circunstincias de cada caso (§ 2° do art. 3), e
mmhmbémdmmqmdoasobmspossamaermtassemdespejo
dourendatirlo,mnsoomal&engﬁodoloealporeleocupado(art.dt.§3).

(‘') Cfr. o art. 158 da C. Contr. Predial (aprovado pelo dec.-lei 45104,
de 1-7-1963). -

(‘) Sobre os direitos do arrendatdrio no caso de caducidade do con-
mtopeloﬁmdoprmrespecﬂvo.havendodemimﬁadosenboﬂom
asumento da capacidade do prédio, v. a nossa Caducidade do conirato de
arrendamento, II, pp. 47 e ss.
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equivale, numa palavra, a apurar da imperatividade ou suple-
tividade dos respectivos comandos e do modo de entender o
cardcter que lhes seja encontrado. '

Sabido é que, contra a admissibilidade de estipulagéo condi-
cional resolutiva no contrato de arrendamento, ndo deixou
de haver quem, no dominio da legislagio anterior, invocasse
o art. 3 do dec. 5411. Determinando ele a nulidade de quais-
quer cldusulas, insertas no contrato de arrendamento, que
contrariassem ou inutilizassem as garantias por lei concedi-
das aos senhorios, arrendatirios e sublocatérios, dizia-se, no-
meadamente, quanto aos arrendamentos de prédios urbanos, que
seria frustrada a prerrogativa que assiste ao arrendatério, se-
gundo a qual o contrato s6 terminaria, em principio, findo que
fosse o prazo estipulado ou estabelecido por lei, ou qualquer
dos periodos de prorrogagio, se o arrendatirio o denunciasse —
e frustrada pois que, preenchendo-se a condi¢do resolutiva, a
eficicia do contrato se extinguiria independentemente da von.
tade do arrendatirio, e com a agravante de ainda, possivelmente,
ndo ter findado o prazo do arrendamento ou o periodo de pror-
TOgacao em curso,

Fossem quais fossem os argumentos que, num ou noutro
sentido, pudessem produzir-se no dominio de tais diplomas (“),
a verdade é que, face ao Cédigo Civil, a resposta tem de ser s6
uma: e essa é no sentido de admissibilidade da estipulacio
condicional.

Nio s6 se consagra o principio geral da autonomia da von-
tade ou da liberdade negocial, como se impée a caducidade do
contrato de arrendamento no caso de se verificar a condigdo a
que as partes o subordinaram, ou de se tornar certo que ela nio

(*') Cfr. Galvio Telles: Arrendamento, pp. 101 e ss. Designadamente,
quanto & objecclio que se refere no texto, este Autor julgava-a longe de
serirrespondivel,pois«ammteseoonsidemdaéadeoseteitosdoeontraw
ﬁmemdependmtes,quantohsuaexﬁngﬁoousubslst&ncia,deumlacto
objcctivo,aﬁﬁsdeveﬂﬁcacioeventual.Asshnwontecem,v.g.,quandoos
contraentesesﬁptﬂemqm,aemﬁlhodosenhoﬁomr,ﬂndamonrren-
damentos. :
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pode verificar-se, conforme a condigio seja, respectivamente, re-
solutiva ou suspensiva [art. 1051, alinea 5)].

E comprende-se que assim seja: as partes pode interessar a
celebragio de um determinado arrendamento para a hipétese de
vir a concretizar-se certo facto futuro e objectivamente incerto,
ou que ele deixe de produzir efeitos, caso se dé a hipétese in-
versa; ora, a estipulacio condicional tem exactamente a vanta-
gem de permitir negociar, ainda que as partes (ou uma delas)
se debatam na incerteza de quais sejam ou venham a ser os seus
verdadeiros interesses, por eles estarem dependentes de aconte-
cimentos futuros que lhes aparecem, praticamente, como pro-
bleméticos ou duvidosos.

E deve notar-se mesmo que o Cédigo Civil foi ainda mais
longe, talvez, do que se esperava, pois ndo contém nenhuma
norma que seja a reprodugéio do comando legal do art. 3 do
dec. 5411. Se as partes inserirem, de futuro, nos contratos de
arrendamento, quaisquer cldusulas que contrariem ou inuti-
lizem as garantias concedidas aos senhorios, arrendatirios e
sublocatdrios, ndo terdo elas, forcosamente, de ser consideradas
nulas e de nenhum efeito.

E, afinal, todo o problema da imperatividade ou supleti-
vidade do regime legal do contrato de arrendamento que se
tem de colocar e que aquela disposicio expressamente resolvia.

Ora, na apresentagio do Cédigo Civil & Assembleia Na-
cional, em 26 de Novembro de 1966, afirmou o Ministro da
Justica que no respeitante ao contrato de locagiio «o legislador
procurou menos reformar o instituto que concentrar num texto
linico toda a regulamentagio do arrendamento dispersa por
vérios diplomas legislativos, sistematizar os diferentes capitulos
de locacdio, eliminar as contradigses e sanar as deficiéncias da
legislagiio vigente, e expurgar a nova lei de todos os preceitos
de cardcter transitério e de todas as disposiges de puro direito
local» (*). | |

Todavia, ndo é de crer, em boa verdade, que alguém tenha

(**) Do Profecto ao Cédigo Civil, p. 40.



TEMPO DE ARRENDAMENTO 117

a veleidade de supor que aquela mera afirmagfo possa, s6 por
si, resolver tdo delicado problema, tanto mais quanto foi feita
em circunstincias que impunham, «em lugar de uma exposigio
logicamente ordenada, submetida a um plano unitdrio de pen-
samento», «um simples aglomerado de respostas as observagoes
mais ou menos desconexas feitas a propésito de matérias que o
leitor encontra dispersas pelos vérios livros do diploma» (")
e no qual, portanto, expressamente se reconhece a forgosa perda
de rigor l6gico e de pureza de construgiio formal, em favor do
interesse politico.

O préprio legislador, alids, ndo deixa de reconhecer "
que «pode certamente asseverar-se, sem a menor sombra de
excesso, que todos ou quase todos os estudos doutrinarios, assim
como os arestos dos tribunais superiores, se arriscam g2 perder
boa parte do seu interesse pratico»; e, mesmo quanto aqueles
pontos em que se poderd pensar, ou até constatar, que, ao fim
e ao cabo, as solugdes ditadas pela nova legislagdo se nio
afastam grandemente do direito anterior, apressa-se a ponderar
que «bastariam, no entanto, a nova linha arquitecténica do edi-
ficio, a diferente sistematizagio dos institutos, o diverso enqua-
dramento légico das normas, a distinta formulagio verbal das
mesmas regras, a simples alteragio do mimero dos artigos da
lei referentes aos virios problemas para, isolada ou conjun-
tamente, diminuirem por forma aprecidvel a utilidade pritica
de todo o esforgo exegético acumulado pelos autores, ao lon-
go de um século, em todos os textos legais vigentes».

Destas consideragSes havers de concluir-se, além do mais,
mas pelo menos, que ndo basta raciocinar como se o artigo 3.°
do dec. 5411 ainda estivesse em vigor, com o simples argu-
mento de fundo e pela discutivel rezio de que ele levou
a um estado de coisas que, para muitos, deve ser considerado
o tinico justo e razodvel; serd necessirio, pelo menos, demons-
trar iniludivelmente que a sua doutrina, por contriria ao prin.

) Ob. cit, p. 8.
(**) 4 reforma do direito civil, in Projecto de Cédigo Civil, pp. X e XI.
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cipio da liberdade contratual, ainda consagrado, se pode deduzir
expressamente da nova lei. Com isto, porém, nio se desconhece,
nem se nega, o «aprecidvel engrossamento das regras impera-
tivas destinadas a esconjurar os perigos da desigualdade econé-
mica ou social entre os sujeitos de relagdo juridica», nem téo-
-pouco o inegdvel «cerceamento dos principios da liberdade
negocial e da autonomia da vontade (")». E por demais bem
conhecida a evolugio que dos ideais individualistas encaminhou
o direito privado para o socialismo juridico, ou, segundo alguns
preferem dizer, para a publicizagdo do direito civil; problema
importante que, antes de mais, se terd de esclarecer é o do signi-
ficado das normas injuntivas, nomeadamente no dominio do
direito das obrigagdes e, mais particularmente, do direito loca-
ticio. Ndo é, porm, uma opinido pessoal, certamente varidvel,
que se procura, mas sim a do préprio autor das normas que se
trata de aplicar. E essa é a de que «falar na tendéncia social
do direito moderno... ndo significa que... do sistema tenham
sido banidos os principios da liberdade negocial ou da auto-
nomia da vontade. Quer apenas dizer que as leis, no geral, se
ddo conta das numerosas restrigbes que hoje limitam a antiga
soberania absoluta do proprietirio e ainda das iniimeras dispo-
siges de cardcter imperativo que no comércio privado procu-
ram acautelar as exigéncias, ndo apenas da moral ou dos bons
costumes como outrora, mas da prépria justica comutativa, da
boa fé, da certeza do direito ou da seguranca das relagdes,
contra o simples arbitrio ou capricho das partes, ou contra o
maior poder econémico ou social de um dos contraentes» (*).

Portanto, de duas uma: ou se trata de um preceito impera-
tivo, que néo é licito &s partes por de lado; ou ndo se trata,
clara e iniludivelmente, de um comando inderrogivel, e entio
os contraentes poderdo muito bem afastar o regime legal, onde
se contém tais garantias, em proveito de um outro, por eles esta-
belecido dentro do dmbito do principio da liberdade negocial.

(**) Do Profjecto do Cdédigo Civil, cit,, pp. 15 e 16.
(**) A reforma do direito civil, p. XXII.
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Para tanto, bastard que as partes convencionem que. os efeitos
préticos do contrato fiquem em suspenso até que se verifique,
eventualmente, certo facto futuro, ou que fiquem dependentes,
quanto & sua extingdo e subsisténcia, de um facto objectivo,
embora incerto.

Mas quererd isto dizer que as partes se deixa livre o subordi-
narem o contrato de arrendamento a uma condigiio tal que fique
postergado o regime legal de prorrogagio do prazo contratual?
Por outras palavras: serdo supletivas as regras que instituem
tal regime?

Pronunciamo-nos pela inderrogabilidade de tais normas. E
ndo se pense que a razio mais importante a jogar nesse sentido
seja o argumento histérico. De facto, o art. 1095, ao retirar ao
senhorio o direito de dentincia do contrato, é absolutamente
imperativo nos seus termos: o contrato prorrogar-se-d se ndo for
denunciado pelo arrendatdrio. A tal prorrogagdo s6 pode obstar
o senhorio em dois casos excepcionais (cfr. a epigrafe do art.
1096), que a prépria lei enumera e regulamenta, subordinando-
-0s a determinados requisitos. O mesmo havemos de deduzir
dos termos do n. 3 do art. 1080, relativamente as trés primeiras
prorrogagdes anuais do contrato de arrendamento rural ao culti.
vador directo e, pelo menos, no que respeita ao arrendamento
rural em geral, do n. 5 do art. 1074, quanto aos anos neces-
srios para o reembolso da importancia de benfeitorias realiza-
das pelo arrendatirio, nas condigdes ja atrés analisadas. O caric-
ter excepcional de tais disposigies, por contririo regra do
livre mecanismo contratual, leva-nos a concluir que devem con-
tinuar a considerar-se nulas e de nenhum efeito as clsusulas
contratuais que inutilizem ou contrariem frontalmente o regime
por elas instituido.

Por outro lado, o que j4 vimos sobre o papel da dentincia do
arrendamento na hipétese de caducidade do contrato uma vez
findo o respectivo prazo, chega-nos para reter a ideia funda-
mental de que a dentincia néo se destina especificamente a pro-
vocar a caducidade do arrendamento, mas sim a obstar 3 sua
prorrogacio, ipsa vi legis. Fundamental a este respeito é; para
além das demais consideragées que a seu tempo fizemos, o facto
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de onde, anteriormente, a lei processual falava de «fazer cessar
o arrendamento para o termo do prazo», se referir hoje a «de-
nunciar o arrendamento para o termo do prazo» (art. 964-1
C. P. C.). Na verdade, as partes ndo vdo fazer cessar o contrato;
a caducidade € devida, tdo sdmente, ao puro facto de findar o
prazo estipulado ou estabelecido por lei. Simplesmente, como
em tal hipétese a lei impde, no siléncio das partes, a prorro-
gagio automética do arrendamento por um novo periodo, o que
hé é a necessidade de um dos contraentes comunicar ao outro
(quando, dbviamente, tenha esta faculdade) que nao quer que
o contrato se prorrogue — ou, por outras palavras, de se opor
a tal prorrogagéo, denunciando o contrato.

Ora, segundo a parte final do n. 1 do art. 1054 do C. Civ.,,
a denincia do contrato de arrendamento tem de ser feita «no
tempo e pela forma convencionados ou designados na lei».

Quer isto dizer que, antes de mais, tem de atender-se ao
proprio contrato de arrendamento, a fim de procurar saber-se
se as partes nele acordaram sobre o tempo e (ou) a forma da
dentincia do contrato (). S6 no seu siléncio, ou na invalidade
da sua estipulagdo, haverd que recorrer as disposigbes legais,
que assim, na generalidade, se devem entender supletivas.

Quer num caso, quer noutro, porém, a dentincia é uma de-
claragdo unilateral recepticia — isto é, uma declaragio que,
sendo feita por uma s6 parte, tem de ser dirigida a um destina-
tério (a outra parte contratante) para que produza efeitos juri-
dicos. £ esta uma afirmagio que, no estado actual da nossa le-
gislagdio, ndo sofre qualquer excepgdo. Basta-nos, para a funda-
mentar, ter em vista o proémio do n. 1 do art. 1055 do C. Civ.,
que diz expressamente que a demincia tem de ser comunicada
ao outro contraente (*).

(“)Oquenﬁopodeméaamdispmm'joma,ouaejla
prépria comunicagho. Contra: Dias Ferreira: Cddigo Civil anotado, IIT
2 ed., p. 211. Cfr. ainda a Rev. Leg. Jur., 70, p. 6.

(**) Cfr, também, o n. 2 do art. 984 do C. P. C. de 1939 (¢«O aviso -
serd feito por meio de notificagho, salvo tratandose de prédio urbano e
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A denincia, quer do senhorio, quer do arrendatdrio, tem,
pois, de ser levada ao conhecimento do outro contraente — e
com uma certa antecedéncia minima, relativamente ao fim do
prazo do contrato ou da prorrogagio (n. 2 do art. 1055). Sé
assim ela logrard conseguir o resultado a que se dirige: obstar
a que o arrendamento se prorrogue.

E compreende-se ficilmente que a razio que determina a
necessidade de antecedéncia da deniincia é a de haver um
certo periodo de tempo, dentro do qual o senhorio possa encon.
trar um novo arrendatdrio e este consiga obter um outro pré-
dio. Dai que o importante seja, ndo o momento em que se mani-
festa a vontade de denunciar o contrato, mas aquele em que tal
vontade é levada ao conhecimento do seu destinatério.

Todavia, também aqui prevalecers o que for convencionado
entre as partes, a ndo ser que a respectiva estipulacio ndo
respeite a antecedéncia minima, imperativamente fixada por
lei. E ela, para a generalidade dos arrendamentos, segundo
determina o ji citado n.° 1 do art. 1055:

@) seis meses, se o prazo do contrato ou da prorrogagéo

for igual ou superior a seis anos;

b) sessenta dias, se o prazo for de um a seis anos;

c) trinta dias, quando o prazo for de trés meses a um ano;

d) um terco do prazo, quando este for inferior a trés

meses.

Porém, se se tratar de arrendamento de prédios urbanos
ou de arrendamento (ndo rural) de prédios rasticos, jéd a
deniincia do senhorio deve ser feita () com a antecedéncia
minima de seis meses, relativamente ao fim do prazo do con-

usando-se na terra os escritos, porque neste caso a notificacdo serd subs-
tituida pela aposiclo de escritoss) e o n. 1 do art. 983 do C. P. C. sctual
(¢Oavisososenhoﬂopodemteitoextrsjudiclalmenwoupormdodn
notificacio judicial avulsa, mas o aviso extrajudicial 3¢ produzs efeito
quando sefa provado por documento...»).

(*') 'Em acgfio judicial.
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trato (art. 1097) (™). :

Assim sendo, importa recordar que, por forga do n.° 1 do
art. 1054, o contrato de arrendamento prorrogar-se-i automa-
ticamente por periodos sucessivos se, findo o respectivo prazo,
nenhuma das partes o tiver denunciado no tempo e pela forma
convencionados ou designados na lei; todavia, logo dissemos
que este preceito, segundo a interpretacgio que nos parece mais
logica, acarreta consigo o caricter supletivo da generalidade
daquelas normas que se referem ao tempo e 4 forma da dentn-
cia do contrato de arrendamento.

Problema a que, todavia, nio pode fugir-se é o que consiste
em averiguar se sempre serd assim, ou se, pelo contririo, havers
disposi¢Ges imperativas cuja aplicagio as partes ndo poderdo
derrogar convencionalmente.

A divida coloca-se, quanto ao tempo da deniincia, relativa-
mente aos arts. 1055 (jd nosso conhecido) e 1097, o qual, res-
peitando aos contratos de arrendamento de prédios urbanos, bem
como aos arrendamentos de prédios risticos nio afectados a
fins agririos, determina, também como jé sabemos, que a dentin-
cia do senhorio deve ser feita com a antecedéncia minima de
seis meses relativamente ao fim do prazo; e, quanto @ forma da
deniincia — 36 do senhorio, alids — este mesmo art. 1097, que
exige que ela seja feita em acgdo judicial.

Até aqui, a solugdo do problema parece ser de uma meri-
diana clareza. Apesar de o n.° 1 do art. 1054 dar a entender
que também o tempo da dentincia pode ser convencionado pelas
partes, os termos imperativos por que o legislador se exprime,

(*') ‘Parece-nos excessiva a diferenca de tratamento imposta, a tal res-
peito e nesta espécie de arrendamentos, entre senhorio e arrendatdrio
— sobretudo quando pensamos na demincia para habitacio do senhorio.
Apesar de tudo, nfio cremos que a justifique sequer a prépria razfio de
ser da exigéncia legal de uma certa antecedsncia minima. Preferivel seris,
entio,odsmestaheloddopeloc.l’.c.(art.ost,n.z,sezundapam—
na sua primitiva redacgfio), o0 qual, exigindo a mesma antecedéncia mf-
ninu,detarm!navaqm,semmmemsbempopamaprorrom,jd
eatascndodaﬂc,embomomendaﬁﬂosdﬂmdodupejuomédio
no prazo de seis meses.
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ao fixar a antecedéncia minima com que a dentincia tem de ser
(art. 1055, proémio) ou deve ser (art. 1097) comunicada ao
outro contraente, levam a concluir que aquela faculdade de
estipular uma outra antecedéncia, relativamente ao fim do prazo
do contrato, s6 poderd exercer-se vilidamente quando se pre-
tenda fixar maior antecedéncia do que a minima imposta por
lei. Da mesma forma, e por igual raciocinio, a possibilidade de
convencionar a forma da dentincia do contrato de arrendamento
ficard paralisada relativamente aos contratos que tenham por
objecto prédios urbanos ou prédios risticos (estes, desde que
ndo afectos a fins rurais), mas s6 no que respeita a dentincia
por parte do senhorio, pois, entdo, a forma que por ele deve ser
(art. 1697, proémio) usada é a da acgio judicial.

Corroborando esta solugdo, o n.° 1 do art. 964 do C. P. C.
vem dispor que o senhorio que pretenda-denunciar o arrenda-
mento para o termo do prazo estipulado, daquele por que a lei
o presume feito ou do prazo da prorrogacdo ou da renovagdo,
deve avisar o arrendatirio ou, quando seja exigida ac¢do judi-
cial (e parece ser apenas contemplada a hipétese do art. 1097
do C. Civil), fazé-lo citar com a antecedéncia minima fixada na
lei. Em conclusdo: se o senhorio ou se o arrendatdrio denuncia-
rem o contrato, sem para tanto langarem mao da forma exigida
por lei, ou sem que ao outro contraente seja comunicada a
dentincia com a antecedéncia minima legalmente fixada, o
contrato prorrogar-se-d, ndo obstante findar o prazo, por forca
do citado n. 1 do art. 1054 do C. Civil.

Em sentido contririo, todavia, observar-se-4 ser totalmente
absurdo que a lei imponha a prorrogagio de uma relagdo juri-
dica relativamente & qual ambps os sujeitos estejam de acordo
em que ela cesse, ou, pelo menos, imoral que, concertando-se
as partes nessa cessagdo, apesar de ndo ter sido observada a
forma ou a antecedéncia minima exigidas por lei para a dentin-
cia, uma delas viesse mais tarde a arrepender-se e lograsse fazer
reconhecer a manutengio do arrendamento. A imperatividade
dos mencionados preceitos nio significaria, pois, que eles nunca
pudessem ser derrogados por comum acordo das partes, mas sim
que nenhuma delas poderia impor, contra a vontade da outra,
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a cessagio do arrendamento no fim do respectivo prazo se,
porventura, o ndo tivesse denunciado no tempo e pela forma
designados na lei (*).

Postas :as duas teses em confronto, por uma ou por outra se
hé-de optar. E esta, porém, uma das matérias mais importantes
e mais delicadas do contrato de arrendamento, em que a imper-
feigiio e a falta de clareza da regulamentagio legal se eviden-
ciam de modo quase dramético, a justificarem todas as hesita-
gbes do intérprete na procura da solugio efectivamente consa-
grada.

Senéo, vejamos. Da letra dos arts. 1055 e 1097 do C. Civil
decorre, inequivocamente, que o intuito do legislador foi o de
conferir a tais preceitos um sentido imperativo; s6 que a inter-
pretagio de tal imperatividade tem de basear-se em qualquer
coisa mais do que nas meras expressdes utilizadas, ou seja, no
espirito que as ditou, ou noutras normas que as completem ou
ao mesmo problema se refiram por qualquer outro modo.

Ora, sabemos que a regra fundamental em matéria de obri-
gagoes é, ainda, a da liberdade de estipulagio convencional, a
qual se terd apenas de mover dentro dos limites da lei. Este
o principio geral do art. 405 do C. Civil, que o n.° 1, in fine,
do art. 1054 do mesmo diploma confirma quanto & admissibi-
lidade de convengdo sobre a forma e (ou) o tempo da dentincia
do contrato de arrendamento. Os tais «limites da lei», dentro dos
quais existe a liberdade contratual, serio neste caso os fixados
pelos arts. 1055 e 1097 do C. Civil, aquele prevendo tio
somente o problema da antecedéncia minima da deniincia em
todo e qualquer contrato de arrendamento, este abrangendo
tanto o tempo como a forma da deniincia, mas apenas pelo que
diz respeito & denincia do senhorio nos arrendamentos de pré-
dios urbanos ou nos arrendamentos nio rurais de prédios ris-
ticos. Que tais disposigBes sio imperativas, ninguém deixard de
aceitar; mas a verdade é que elas continuardo perfeitamente a

(**) Neste sentido se pronunciou, & face da legialagio anterior ao
Cédigo Civil 1968, J. Alberto dos Reis: Processos especiais, 1, 185, 204, 208,
00, 334, 238 o 256.
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sé-lo se as entendermos no sentido de que a partes ndo podem
derrogar convencionalmente os respectivos comandos. Assim
sendo, jd nada impediria que o senhorio ou o arrendatirio acei-
tassem a deniincia do apntrato, embora nio tivesse sido observada
a forma e (ou) a antecedéncia minima exigidas por lei (*).

Na realidade, esta nos parece ser a solugdo imposta pelo
espirito da lei. Que se pretende, afinal, ao determinar que a
dentincia seja comunicada i outra parte com uma certa antece-
déncia minima, relativamente ao findar do prazo contratual?
Obviamente, que o senhorio disponha de um periodo de tempo
razodvel para encontrar novo arrendatério, e este consiga entre-
tanto arrendar outro prédio. Do mesmo modo, a exigéncia de
uma certa forma para a deniincia do contrato pelo senhorio jus-
tifica-se se pensarmos na necessidade de evitar que ele subtraia
o arrendatirio da posse do pridio, como resultado de facto a
executar coactivamente quando este nio queira submeter-se-lhe,
Os fins prosseguidos pela lei, ao consagrar tais normas, ficam,
portanto, inteiramente assegurados desde que a parte que deles
beneficia se possa acolher ao seu comando e, assim, evitar
que lhe seja imposta a cessagio do arrendamento sem que a
dentincia lhe tenha sido comunicada na forma por eles exigida,
ou com a antecedéncia minima ai fixada. Mas, pelo contririo,
jé nada explica nem consegue justificar por que razio se havers
de impor tais beneficios a quem deles ndo pretende beneficiar
e por eles pode, inclusivamente, ser prejudicado nos seus inte-
Tesses concretos; €, em boa verdade, mais néo faria o legisla-
dor, segundo o entendimento proposto pela tese criticada, do
que sujeitar a uma protecgio quem nido deseja, ao fim e ao
cabo, ser protegido. O inevitivel interesse publico na manu-
tencio das relagdes locaticias hi-de encontrar, logicamente, o
seu limite no comum acordo de senhorio e arrendatirio, desde
que formulado no momento em que o prazo do arrendamento
ird findar; de facto, tudo o que ele impde é que seja salvaguar-

(**) Ou, alids, também a convencionada, naquelas hipiteses em que
mconveneﬁonlorouepnjudmpelosoomandosdosm.lwselm,
nainterpretagioqmacabademexpostn.
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dada a possibilidade de cada contraente avaliar do seu interesse
em concreto (ou seja, na altura de o prazo convencionado ou
supletivamente demarcado por lei estar a findar) na manutencio
ou na cessacio da relagdo juridica do arrendamento. Quando
ambos deixem, em tal ocasido, de ter qualquer interesse na
prorrogacio do contrato, nio se percebe bem por que motivo
a lei ainda entio a imporia, pela simples razio e com o tnico
fundamento de nao ter sido observada a antecedéncia ou a forma
da dentincia que sdo exigidas para protecgdo da parte que, na
hipétese equacionada, nela ndo tem qualquer interesse.

Parece, pois, que tudo quanto se pode concluir do espirito e
da letra da lei é a intengdo de excluir imperativamente a admis-
sibilidade de estipulacdo contratual em contrério dos arts. 1055
e 1097 do C. Civil —nido jd a de que as partes se ndo possam
por de acordo, no momento de findar o prazo do contrato, em
que ele cesse, apesar de a deniincia ndo ter sido comunicada
no tempo e (ou) pela forma exigidos por lei. £ quanto basta
para evitar que um dos contraentes, prevalecendo-se da sua posi-
cdo contratual mais forte, procure obstar, fora destas condigdes e
contra a vontade real do outro, i prorrogacio do arrendamento
determinada pelo n.° 1 do art. 1054.

Nesta base se entende o disposto pelo n.° 1 do art. 964 do
C. P. C. Que tal preceito é francamente incorrecto na sua for-
mulagdo estd fora de diivida, pois nem se menciona ai a facul-
dade de o senhorio langar méo da acgio de despejo, pela sim.
ples razdo de a preferir aos outros meios, nem a de dela dever
usar, por essa ser a forma convencionada para a sua dentncia
do contrato (*').

Basta dizer que a lei, ao determinar que o senhorio deve
fazer citar o arrendatdrio. quando seja exigida acg¢io judicial,
pretende apenas significar, ao fim e ao cabo, que, usando de
outro meio, o senhorio nio logrard obter, nessa hipétese, por
mero efeito da sua vontade, o despejo do prédio no termo do
prazo estipulado ou legalmente estabelecido — ou, por outras

(*!) Sobre este ponto, v. & nossa Caducidade do contrato de arren-
damento, II, pp. 107 e ss.
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palavras, que o aviso s6 produzird efeitos mediante a aceitagdo
pelo arrendatério da dentincia do contrato.

Alids, os problemas que tém vindo a ser postos relativamente
a inobservincia do tempo e da forma da dentincia exigidos por
lei, devem também colocar-se a respeito da convengio que
determinar uma certa forma para a deniincia, fora da hipétese
do art. 1097 do C. Civil, ou uma antecedéncia maior do que
a minima exigida por lei para a sua comunicagdo. E ai, certa.
mente, menor relutincia haveri em aceitar o entendimento que
tem vindo a ser exposto, ndo obstante ser outra a.forma usada
ou ser menor que a estipulada a antecedéncia com que
ela foi empregue. Mas, verificado que o interesse de ordem
publica, subjacente as disposigées em andlise, mais nio impde
do que a proibigdo de estipulagio em contririo do preceituado
pelos arts. 1055 e 1097 do C. Civil, concluir-se- naturalmente
no mesmo sentido,

Objectar-se-4, no entanto, que o0 n.° 2 do art. 966 do C. P. C.
determina que ndo se ordenard a citagio ou a notificagdo do
arrendatirio quando se verificar, pela simples inspec¢do do
titulo, que o aviso foi requerido em termos de nio poder ser
efectuado com a antecipagio exigida pela lei.

Todavia, o argumento que daqui se pretende retirar nio
colbe totalmente, embora proceda em parte. Na verdade, por
forca do citado preceito, deve o juiz proferir despacho liminar
negativo caso se verifique a hipétese equacionada (bem como,
alids, a de o aviso ter sido requerido de modo a nio poder ser
efectuado com a antecedéncia convencionada, uma vez que esta
tem tanta forca como a exigida por lei, desde que contida
dentro dos limites expostos). Mas o que antecede ndo nos per-
mite concluir pela negagio da interpretagio em causa; trata-se,
antes, de uma limitagio ao principio encontrado, e apenas pelo
que diz respeito i antecedéncia da dentincia, segundo a qual
ndo deve o réu ser citedo ou notificado se a ac¢io tiver sido
Proposta ou a notificagio tiver sido requerida por forma a nao
poder a dentncia ser comunicada i outra parte com a devida
antecedéncia. Fica-nos, assim, de fora do comando do n.° 2 do
citado art. 966 a hipétese de o senhorio ter langado mdo do
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aviso extrajudicial, sem a necessiria antecedéncia, e entio nova-
mente se colocard o problema de saber se o arrendatario podera
aceitar validamente a denmincia do arrendamento para o fim
do prazo.

Por outro lado, também aquele preceito ndo toma posigdo
quanto & questio de saber se o senhorio podera obter o despejo
quando o arrendatério aceite a denincia do contrato fora das
hipéteses do art. 1096 do C. Civil. A entender-se — como, alids,
é nossa opinido — que nada impede o arrendamento de cessar
pelo encontro de vontades do senhorio e do arrendatério, seguir-
-se-4 que, se o senhorio avisar o arrendatério (através da acgéo
de despejo, por hipdtese) com a devida antecedéncia, jd ndo
terd aplicacdo o comando do n. 2 do art. 966 do C. P. C. Tam-
bém neste caso se dird, a exemplo da posi¢do jé assumida, que
a proibigo, feita pelo art. 1095 do Céd. Civil, de o senhorio
denunciar o contrato de arrendamento de prédios urbanos ou
de prédios risticos desde que ndo aplicados a fins rurais, fora
dos casos excepcionais que o artigo seguinte enumera, tem ape-
nas o significado de impedir o senhorio de obstar & prorroga-
¢éo do contrato no fim do prazo, por efeito da sua mera von-
tade. Como também j4 se disse, o efeito da inegivel imperativi-
dade deste preceito seri o de invalidar qualquer estipulacdo
em contririo, num momento em que o arrendatirio ndo pode
avaliar, em concreto, do seu interesse no prolongamento da
vigéncia do contrato para além do periodo inicial; mas jd
nada impede que, ao findar o prazo do arrendamento — e, por-
tanto, numa ocasiio em que o arrendatirio sabe, com toda a
seguranca, se lhe interessa ou ndo a manuten¢do do arrenda-
mento — ele aceite a demincia do senhorio fora dos casos pre-
vistos no art, 1096. Fica, assim, salvaguardada a liberdade de
apreciacdo pelo arrendatirio das suas conveniéncias e, conse-
quentemente, a prorrogagio do arrendamento continua a per-
manecer exclusivamente dependente da vontade do arrendatirio.
Quer dizer: a proibicio do art. 1097 do C. Civil ndo tem o
cardcter de providéncia de ordem piiblica que se sobreponha
ao consentimento mituo dos interessados. Pois, sendo as limi-
tagies ao regime de liberdade contratual introduzidas em bene-
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ficio do arrendatdrio, para o pér a coberto dos embaracos ¢
dificuldades criados pela crise de habitagio, ndo se compreende,
como ji salientou Alberto dos Reis, que a lei lhe imponha
uma protecgdo se ele prescinde de tais beneficios, se quer renun-
ciar a eles, se por qualquer motivo nio lhe convém a continua-
¢do do arrendamento. O mesmo se passa, portanto, quando dize-
mos que ¢é ineficaz o meio diverso do exigido ou o usado com
menor antecedéncia do que a devida; tal ineficicia significa
apenas que nao constitui o arrendatdrio (ou o senhorio, con-
soante de quem parta a dentincia do contrato) na obrigagio de
reconhecer a ndo prorrogagio do arrendamento — ndo que nao
possa, de todo em todo, conformar-se com a cessacdo do arren-
damento: fica com a liberdade de accdo para pretender a
prorrogagio ou a nfio prorrogacio do contrato de arrenda.
mento. ’
E nem sequer o juiz deve indeferir liminarmente a peticio
inicial naqueles casos em que a acgio de despejo tenha sido
proposta fora das hip6teses em que, nos termos do art. 1096
do C. Civil, o senhorio pode denunciar o contrato para o fim do
prazo. Consoante ji a Revista de Legislagio e de Jurisprudéncia
(88, p. 84) fez salientar, o juiz ndo sabe, na altura em que
despacha, que atitude tomari o arrendatirio; e, porque o proi-
bido pela lei é que o senhorio imponha ao arrendatirio a sua
vontade fora de tais hipéteses (ndo sendo contriria a ordem
juridica a cessagiio do arrendamento por vontade de ambas as
partes), o que o juiz deve fazer é mandar citar o arrendatdrio,
a fim de que este marque a sua posicdo. Assente que a cadu-
cidade do arrendamento no fim do prazo, fora das condigdes
legais ou convencionais sobre a forma e (ou)o tempo de dentin-
cia, ou para além das hipiteses em que esta & admitida, nao
constitui hipétese de pretender realizar-se um fim proibido por
lei, decorre do art. 784 do C. P. C. (aplicdvel & acgio de des-
Pejo como processo sumério que é) que o juiz ndo pode inde-
ferir in limine a petigao inicial com base em ndo poder pro-
ceder a pretensio do autor. A nio procedéncia da acgio de
despejo ficar, pois, dependente da vontade do arrendatirio,
ao qual fica livre opor-se-lhe, nio aceitando o despedimento.
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J4, no entanto, o juiz terd de indeferir o requerimento para
a notificacdo ou a peticdo inicial no caso de a deniincia nio
poder ser efectivada com a antecedéncia devida — mas ai, como
vimos, hd preceito expresso (art. 966, n. 2, do C. P. C.), o
qual, todavia, ndo abrange todas as hipéteses possiveis: s6
aquela em que é o senhorio a usar de qualquer desses meios.
No caso de a denincia partir da iniciativa do arrendatirio,
jé o art. 983 do mesmo diploma ndo manda aplicar o disposto
por aquele preceito, diferentemente do que acontecia no C. P. C.
de 1939.

Nao obstante, a situagdo é a mesma e, embora a iniciativa
seja nesta hipétese do arrendatério, o resultado a que se chega
é igual. Ora, dizer que as disposigbes que exigem uma ante-
cedéncia minima para a comunicagio da dentincia por qualquer
das partes sdo principios de ordem piiblica (no sentido, ndo ji
de que as partes ndo poderdo derrogi-los por convengdo em
contrdrio, mas no de que, fora daquelas condigdes, é impossivel
o acordo das partes para a cessagio do arrendamento no fim
do prazo), implicaria, afinal, um resultado extremamente cho-
cante. Na realidade, o arrendatirio, por hipétese, manifestaria
o seu desinteresse na prorrogac¢io do contrato, ji fora da ante-
cedéncia minima fixada pelo art. 1055 do C. Civil, pelo con-
trdrio até, muito perto do fim do prazo — e numa altura, por-
tanto, em que cronoldgicamente estaria ainda mais habilitado
a apreciar das suas conveniéncias; o senhorio, mesmo assim,
aceitaria a deniincia e, por hipétese também, formar-se-ia titulo
executivo de despejo. Simplesmente, na altura de se pretender
executar este, o arrendatdrio agravaria do despacho que orde-
nasse a passagem do mandato e jd ndo se veria forgado a deso-
cupar o prédio...

Dir-se-4, ainda, todavia, que o art. 1097 do C. Civil, ao
excluir a notificagdo ou o aviso extrajudicial como meios de
o senhorio denunciar o contrato de arrendamento de prédios
urbanos ou de prédios nisticos ndo destinados a fins rurais, é
corroborado pela lei processual, cujo art. 981 apenas se refere
a acgdo judicial como forma da dentincia para aumento da capa-
cidade do prédio. Quereria isso significar que nunca o senhorio
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poderia obter o despejo do prédio, por este fundamento, se ndo.
lancasse médo de tal meio.

Na&o temos diividas de que a doutrina contida neste art. 981
/ém consagrar expressamente a exclusio das outras formas pro-
cessuais de deniincia do contrato de arrendamento, Mas, sem
negar essa exclusio, permanece de pé o problema de saber em
que consiste ela: se na impossibilidade de, em qualquer circuns-
tincia, o senhorio notificar ou avisar extrajudicialmente o arren-
datirio de que ndo lhe convém, por tal motivo, a manutencio
do arrendamento, se na ineficicia de tais meios caso o arren-
datdrio nio esteja de acordo com o despedimento. Sendo assim,
responder-se-d que a interpretagdo deste preceito nio segue
caminho diferente da adoptada em face do art. 1097 do Cad.
Civil e que, portanto, tudo o que ele consagra € ser a acgio
judicial o dnico meio coercivo de o senhorio obviar i prorroga-
¢do do contrato, uma vez findo o respectivo prazo. Quer isto
dizer, e repetindo uma vez mais razdes: contra a vontade do
arrendatério, ndo poderd obter-se o despejo sem ser por via da
acgdo judicial; com o seu acordo, serio eficazes os restantes
meios indicados pelo art. 964 do C. P. C. .

Que haja, ou ndo, possibilidade de agravar do despacho
que, em tais circunstincias, ordene a passagem do mandado
de despejo, é j4 outro problema; mas, seja como for, nunca a
admissibilidade de recurso constituirs argumento, num ou nou-
tro dos dois sentidos apontados. A questio deslocar-se-4, afi-
nal, para o problema de saber se o agravo procederd, ou néo.

(*) Jodo de Matos: A4 acgdo de despejo e 0s outros meios de ceg
sacdo do arrendamento no novo Cddigo de Processo Civil, p. 196, argu-
menta, neste sentido, que, onde o proprio art. 981 alude & possibilidade
de o senhorio possuir j& titulo exequivel de desocupacfo contra os arren-
datdrios (n.° 2), hd.de comprender-se «tanto o caso em que o senhorio
mﬂfmmmmmoum&ﬁoemawﬁaodespedimenw,wmo
O caso em que o senhorio avisa extrsjudicialmente o arrendatirio e este
poder requerer mandato de despejo. Sobre todo o aspecto adjectivo dos
meiosdequepodemservir-seosenhorioeoarrendatdnoquepretendams
cessaqﬁodoeonmtodearrendamentopanotermodoprm,v.anossa
- Caducidade..., cit., II, pp. 107 e ss. e 189 e 88., respectivamente. =~ -
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Mas tanto monta a nada se adiantar na solugdo procurada, pois
de novo cairemos na dévida de saber se a aceitagio pela outra
parte de uma deniincia, que néio foi realizada no tempo e (ou)
pela forma convencionados ou legalmente exigidos, vem modi-
ficar o estado de coisas — isto &, se, ao lado de uma nio pror-
rogacio forcada (judicialmente, entenda-se), se pode aZmitir
a hipétese de a ndo prorrogaciio se operar voluntiriamente, por
miituo consenszo das partes interessadas.

Néo haveri, porém, contradigdo entre o relevo necessaria-
mente dado, nesta iltima hipdtese, & aceitacio pela parte con-
triria do despedimento para o fim do prazo e a afirmagio,
que logo de inicio fizemos, de que a eficicia da deniincia nfio
depende da aceitagio do destinatirio?

O problema é, na realidade, muito delicado. Por um lado,
é certo que a deniincia do contrato de arrendamento, como mera
declaragdo unilateral recepticia que é, nao depende da aceita-
¢do daquele a quem se dirige, antes se realiza pela mera comu-
nicagio da vontade de ndo manter o arrendamento. Mas, por
outro lado, a prépria lei se refere & aceitagdo do aviso ou da
notificagdo judicial como meio de obter titulo executivo impré-
prio. Tal circunstincia permite-nos compreender que a von-
tade conforme de senhorio e arrendatdrio, se também aqui nfo
provoca directamente a caducidade do contrato de arrendamento,
vai, no entanto, permitir a formacio de um titulo exequivel de
despejo para o termo do prazo, em condi¢des ou forma que a lei
nio consentiria sem esse mesmo acordo. Neste caso, pois, a
expedicio e execu¢io do mandado de despejo, em vez de deri-
varem de uma decisdo judicial, assentam sobre o facto volun-
tirio que a certiddo demonstra, isto é, o miituo consenso de
senhorio e arrendatirio na cessacio do arrendamento, que,
pelas razdes apontadas, amplamente parece justificar o despejo.

E que esta aceitacio ainda continua a ser possivel, pelo
menos do lado do arrendatirio (relativamente ao qual, alids, o
problema seria mais grave, dada a protecgio que o regime
legal lhe concede), demonstram-no inequivocamente os arts.
964-2, 967 ¢ 968 do C. P, C. ‘

De facto, depois de o n.° 1 do citado art. 964 parecer ter
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vindo corroborar a ideia de que o senhorio s§ poderd usar da
acgdo de despejo quando pretenda denunciar para o termo do
prazo os arrendamentos de prédios urbanos ou de prédios ris-
ticos ndo destinados a fins agrérios, logo 0 1n.° 2 do mesmo pre-
ceito expressamente determina que, com p aviso, pode o senho-
rio reclamar a colocagéio de escritos por parte do arrendatério,
se o prédio for urbano e na terra se usarem.

Ora, a previsio destg norma consiste, obviamente, em se
tratar de um arrendamento de prédio urbano (para o qual vigora
a regra do art. 1097 do Céd. Civil) e em o senhorio ter langado
méo da notificagdo judicial avulsa ou do aviso extrajudicial,
do que se hd-de concluir, por forga, que naquele tipe de con-
trato de arrendamento o senhorio poderd, também, optar por
uma dessas formas de deniincia. Sé pela interpretagdo proposta
se logrard conciliar os comandos aparentemente contririos dos
arts. 1097 do Céd. Civil e 964-2 do C. P. C.; muito pelo contri-
rio, se entendessemos que o senhorio, em tal caso, inicamente
poderia usar da acgiio de despejo, ver-nos-iamos obrigados, do
mesmo passo, a retirar, nem mais nem menos, qualquer alcance
e sentido itil & segunda das disposigdes citadas. A conjugacéo
entre elas obter-se-d, porém, entendendo que, na mesma hipé-
tese, o tirico meio coercivo & disposigio do senhorio ¢ a acgdo
judicial, mas que ele poders, se quiser, langar mao dos outros
meios que a lei processual lhe faculta (podendo ainda entdo
reclamar a colocacgio de escritos pelo arrendatirio, se tal for o
uso da terra), com a circunstincia, ndo obstante, de a cessacio
do arrendamento no fim do prazo ficar dependente da aceitacio
do arrendatirio. ’

E se assim é relativamente aos arrendamentos de prédios
urbanos, néio se descobre razio justificativa de solugdo diversa
para os arrendamentos nio rurais de prédios riisticos. Evidente-
mente que o n. 2 do art. 964 ndo se lhes refere, mas, na verdade,
ndo haveria motivo para se lhes referir, uma vez que a coloca-
¢o de escritos s6 ¢ praticivel quando o imével, objecto mediato
do contrato, é um prédio urbano.

Nem se objecte que o citado n.° 2 do art. 964 concede ao
senhorio a faculdade de reclamar a aposigio de escritos pelo
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arrendatério, quer juntamente com o aviso, quer com o pedido
de citagdo, pelo que se deverd pensar que s nesta tiltima hipé-
tese o preceito terd ligagio com o disposto no art. 1097 do Céd.
Civil, ndo havendo assim qualquer incompatibilidade entre eles.
Pois, na verdade, terd sempre de se tratar de um arrendamento
de prédio urbano e, portanto, nunca faria sentido a alternativa
de o senhorio reclamar a aposicio com o pedido de citagio
ou com o aviso. A razio é muito simples: na interpretagio visada,
jamais a dentincia do senhorio poderia ter lugar por notificagio
avulsa ou por aviso extrajudicial.

Na mesma linha de pensamento estio os arts. 967 e 968 do
C. P. C. A previsio agora em causa é ainda mais restrita do
que a do referido art. 1097 do Céd. Civil, pois apenas visa uma
subespécie dos arrendamentos de prédios urbanos: aquela em
que o imével é destinado a habitagio. Ora, determina o pri-
meiro dos citados preceitos que, tratando-se de prédio arrendado
para habitagiéo (e estando, portanto, a demincia do respectivo
contrato sujeita aquela norma substantiva), a citagio ou a noti-
ficagdo pode ser ai feita em qualquer pessoa da casa quando
ndo seja encontrado o arrendatdrio. E & hipétese de o senhorio
ter usado a notificagdo e esta ter sido feita ou na pessoa do pré-
prio arrendatirio ou numa pessoa da casa se referem os virios
niimeros do subsequente art. 968.

Quer isto significar, indubitivelmente, que, nos contratos de
arrendamento de prédios urbanos para habitagdo, o senhorio
tanto pode langar mio da acgdo de despejo como da notificagio
judicial avulza. A circunstincia de o C. P. C. se debrugar, nova-
mente, sobre este ponto s6 se explica na medida em que o legis-
lador quis tragar ai um desvio & regra geral do n.” 1 do art. 233,
pois que a existéncia da faculdade de o senhorio optar entre o
aviso e a acgiio judicial ja tinha ficado claramente consagrada,
pelo menos com o n.° 2 do citado art. 964. Ora, a entender-se
que, por forga do art. 1097 do Céd. Civil, o senhorio nunca pode-
ria avisar o arrendatirio de que pretende a cessagdo do arren-
damento no fim do prazo, mesmo sujeitando-se a que ela fique
dependente (indirectamente, embora) do acordo deste, retirar-
.se-ia qualquer valor ao disposto nos arts. 967 e 968 do C. P. C.
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Uma interpretagio, que leva, inexoravelmente, a inutilizar
trés preceitos legais vigentes, deve, s6 por esse motivo e mau
grado todas as hesitagss que nos possam vir de outra ordem
de consideragdes, ser imediatamente posta de lado.

Em conclusdo e resumindo: a dentincia do contrato de arren.
damento para o fim do prazo estipulado ou estabelecido por
lei tem de ser comunicada ao outro contraente com a antece-
déncia minima fixada pelo art. 1055 do Céd. Civil ou, no caso
de se tratar da dentincia do senhorio relativa a arrendamentos
de prédios urbanos ou a arrendamentos de prédios risticos ndo
destinados a fins rurais, com a antecedéncia exigida pelo art.
1097; as partes apenas fica livre o estipularem maior antece-
déncia do que a minima imposta por lei, sendo, portanto, nula
e de nenhum efeito a convengio que desrespeitar o comando dos
citados preceitos, Todavia, tendo em conta quanto ficou dito,
nada impede as partes de aceitarem a deniincia do contrato
para o fim do prazo, ainda que ela ndo tenha sido comunicada
com a antecedéncia minima exigida por lei, ou com a antece-
déncia convencionada, nos casos em que tal convengio seja
valida. O mesmo se hi-de dizer, mutatis mutandis, quanto &
forma da deniincia: em nosso entender, é licito que o meio a
empregar por qualquer uma ou por ambas as partes, para denun-
ciar o arrendamento para o fim do prazo, seja convencionado
entre elas (e, entdo, s6 esse meio deverd ser usado) ; na falta
de tal convencdo, ficari a sua determinagio ao arbitrio dos
contraentes. Porém, serd nula e de nenhum efeito 2 estipula-
¢do contratual que autorize o senhorio a denunciar o contrato
de arrendamento de prédios urbanos, ou o de prédios riisticos
ndo afectados a fins rurais, por meio diferente da ac¢io judi-
cial. Mas, por igual modo de raciocinio, ji o art. 1097 do Céd.
Civil nfo obstari a que o inquilino aceite a dentincia de um
desses contratos, mesmo que nio tenha sido a acgdo de despejo
© meio de que o senhorio langou mio para lhe comunicar o seu
desinteresse no prolongamento do vinculo contratual, Alids, as
mesmas razbes nos levaram a julgar invilida toda e qualquer
cliusula que, em igual tipo de arrendamentos, permita a dentin.
cia pelo senhorio fora dos casos expressamente admitidos pelo
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art. 1096 do Céd. Civil, embora reputemos denunciado o con-
trato para o fim do prazo se o arendatirio se quiser dar (e,
efectivamente, se tenha dado) por despedido.



