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SUMARIO

A nulidade derivada da falta de forma do arrendamento para
comércio ou industria é relativa; consequentemente, o proprie-
tdrio que quer reaver o prédio, mesmo face a contrato de arren-
damento verbal para comércio, tem de intentar ac¢do de despejo
e nao de reivindicagdo ou de posse judicial.

Acordam no Tribunal da Relagdo do Porto:

Alberto Alves de Carvalho intentou esta acgio especial contra Arlindo da
Costa Pinto e mulher Albina Alves de S&, com vista a obter, com fundamento
na falta de pagamento de rendas, — artigo 1093.°, n.° 1 alinea a) do Cédigo
Civil —para além do recebimento da renda vencida e vincenda até efectiva
desocupacgfo, o despejo do rés-do-chiio de um seu prédio urbano que arren-
dou, sem titulo, aqueles réus para o exercicio do comércio de vinhos e
comidas que eles, como locatdrios, ali vém explorando.

Considerado nulo tal arrendamento, por caréncia da forma legalmente
exigida — artigo 1029.° e 220.°, do citado diploma dado que o0 n.° 3, daquele
artigo 1020.° ndo visa regular os efeitos da néo observéncia da aludida forma
mas apenas restringe a arguicdo da nulidade, atribuindo competéncia e legi-
timidade para tal somente ao locatdrio, foi indeferida liminarmente, por
inepta, a petig@o inicial — artigo 784.°, como referéncia aos artigos 474.°, alinea
a), 183°, ne° 1 e 288°, ne 1, alinea b) do Cédigo de Processo Civil — por ca-
réncia da causa de pedir, absolvendo-se os réus da insténcia.
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Inconformado recorreu ¢ autor, invocando, em primeira linha, uma nuli-
dade que consistiria na oposi¢do da fundamentacdo do despacho recorrido
com a sua parte deciséria — artigo 668.° do Cddigo do Processo Civil — ao
reconhecer que 8o juiz cabe a invocagdo oficiosa da nulidade e, quando assim
se ndo entenda, ter-se-ia, entéo, verificado errada aplicagio dos mencionados
arts. 220.°, 286.° e 1029.°, do Cddigo Civil e, consequentemente, dos artigos 474.°,
193.° e 288.°, do Cédigo de Processo Civil, porquanto sofrendo o contrato de
mera nulidade relativa ndo pode o tribunal conhecer dela oficiosamente.

Os recorridos nio produziram quaisquer alegagdes.

Embora se nao verifique a nulidade processual invocada, o recurso merece
inteiro provimento.

Na verdade, a decisido recorrida estaria certa antes da publicacdo do De-
creto-Lef n.° 67/72, de 19 de Fevereiro. Até entfio, e quer no dmbito das dispo-
sicdes do Cédigo Civil vigente — artigo 1029.°, com referéncia ao artigo 89.°
alinea ), do Cdédigo Notarial, 220.° e 286.° — quer anteriormente — artigo 37.°
da lel n.° 2030 e artigos 10.° e 686.°, do Cdédigo Civil de 1867 — a inobservéncia
da forma legal exigida, ou seja, a falta de redug@io a escritura publica no
arrendamento para comércio, importaria a nulidade do contrato, nulidade
essa, dado o interesse ptiblico em jogo, invocdvel a todo o tempo por qualquer
alinea j), do Codigo Notarial, 220.° e 286.°— quer anteriormente — artigo 37.°
interessado ainda que a mesma lhe fosse imputdvel, e declarada oficiosa-
mente pelo tribunal.

Assim sendo, j& que a ac¢io de despejo tem em vista a resolucdo de
um contrato de arrendamento, nio se concebe, dado o pressuposto de vali-
dade de tal contrato, a resolucio de um contrato nulo. £ a posi¢ao do
despacho recorrido.

Contudo, a publicagio do mencionado Decreto-Lei veio alterar comple-
tamente o quadro exposto ao aditar aquele artigo 1029.° o seu n.° 3, no qual
se refere que «a falta de escritura publica é sempre imputdvel ao locador
e a respectiva nulidade s6 € invocdvel pelo locatdrio, que poderd fazer a
prova de contrato por qualquer meio», doutrina esta «aplicdvel aos arren-
damentos j4 existentes, sendo apenas» concedida ao locador a faculdade de,
no prazo de cento e oitenta dias a contar da entrada em vigor deste diploma,
notificar judicialmente o locatdrio para reduzir o contrato a escritura
publica, néio aproveitando a este o preceituado nesse mimero se por sua
parte houver recusa injustificada.

E deveras infeliz a redacc@ao das disposigoes deste Decreto-Lei, tornando
dificil ndo sé o entendimento do seu conteido, como também, da letra do
seu texto. Dada, porém, a sua finalidade, — «tendéncia para acentuar a
funcio social da propriedade que justifica, em defesa das classes mais
desprotegidas e das partes contratuais menos favorecidasw, — restrigbes e
limitagbes ao exercicio do respectivo direito — podemos concluir, tal como
S4 Carneiro o fez na Revista dos Tribunais, Ano 93.°, pdg. 397, que actual-
mente é praticamente dispensada a reducdo a escritura, nos arrendamentos
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para o exercicio do comércio, visto que sO ao locatdrio se concede a facul-
dade de invocar a sua falta. Quer dizer, tendo-se como certo que o locatdrio
representa a parte contratante social e economicamente menos favorecida,
facultando-se-lhe a alternativa de socorrer-se da nulidade, resultante da falta
de escritura, ou fazer a prova de arrendamento consensusl por qualquer
forma e isto, consoante lhe convenha mais respeitar ou néo o contrato,
dado que, por presunc¢ac «juris et de jure», a falta da escritura é sempre
imputdvel ao locador, salvo, 0 que néo é o caso dos autos, se este tiver
for¢cado o locatdrio a assinar, naquele prazo que lhe foi concedido, & escri-
tura, sob pena de néo acedendo a tal nio poder fazer a prova do arrenda-
mento verbal. SO neste caso o senhorio pode invocar a nulidade do contrato
por falta de escritura, procedendo & acgio em que ele peca a entrega das
dependéncias locadas.

Ora, como o autor ndo usou daquela faculdade, estd-lhe vedada a acgdo
de reivindicag@o ou de posse judicial da coisa locada, visto que antecipa-
damente, se sabe que qualquer desses pedidos improcediam necessariamente
em consequéncia de o autor nao poder alegar contra a verdade que a posse
dos réus era ilegitima por intitulada, e ser facil a estes fazer a prova do
arrendamento, pois, embora nao tenha sido lavrada escritura, o arrenda-
mento verbal produz efeito juridico pleno.

Dai, a nossa discorddncia em relagio ao ji decidido por este tribunal —
Vide Bol. Min. Just. n.° 251, pdg. 206 —ao concluir que o locador ndo pode,
em caso idéntico, pedir a resolucgo de um tal contrato de arrendamento
verbal por impropriedade do meio processual usado, a ac¢do de despejo.
E que para ele, 0 contrato ndo € nulo e € nessa base que tem que apresentar
0 seu pedido em juizo. De outra forma, ndo obstante se lhe reconhecer a
sua propriedade, com os inerentes direitos de uso, frui¢cdo e disposicdo dela
ou, também, o direito de auferir as rendas ou interesses que ela produz
em consequéncia de uma relacdo juridica, a verdade € que se lhe negava,
contra o disposto no artigo 2°, do Cddigo de Processo Civil, o correspon-
dente direito a ac¢io. NAo pode ser:

Desde que, actualmente, a falta de escritura piblica, no caso, nfio impor-
ta nulidade absoluta, mas simples nulidade relativa ou restrita, cuja invo-
cacdo, na hipdtese, s6 pertence aos réus, com exclusio, igualmente do loca-
dor, a0 autor para fazer valer os seus direitos, s6 resta o recurso & acgéo
de despejo. Se tal direito lhe fosse recusado, visto que, igualmente, nfio pode
lancar méo, com éxito, de outra acg¢io, os réus poderiam locupletar-se & sua
custa continuando impunentemente a fruir o rés-do-chdo de sua casa sem
lhe pagar as respectivas rendas.

Por outro lado, se se admitisse, como se fez no despacho recorrido, a
invocagiio da nulidade oficiosamente pelo tribunal, aberta estaria a favor
do autor, pretensa parte contratante mais favorecida social e economica-
mente segundo o espirito do jd referido Decreto-Lei, a possibilidade de,
contra expressa disposicio legal, invocar essa mesma nulidade, narrando
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no processo os factos que a integrariam por forma a obrigar o tribunal a
dela conhecer oficlosamente. Quer dizer, néo obstante ser claro que o
legislador pretendeu evitar, nas condigdes em apreco, os despejos, estes
eram inevitdveis se os donos dos prédios, embora nio invocassem direc-
tamente a nulidade, por a lei lho proibir, com a narragio dos factos conse-
guissem igual desiderato. Na hipGtese, se o autor intentasse uma acgiio de
reivindicagiio e explorasse a caréncia do titulo, o tribunal, segundo o despa-
cho recorrido, decidiria no sentido da nulidade do contrato e, consequen-
temente, no sentido da procedéncia da causa, nao obstante os réus, nao sé
nio invocarem a nulidade e fazerem a prova do contrato verbal.

A lei ao afirmar que «a respectiva nulidade s6 é invocdvel pelo locatdrion,
quer significar isso mesmo que s6 ele, com todas as legais consequéncias,
é o titular de tal direito.

Logo, enquanto tal invocagéo ndo for realizada, o contrato verbal levado
a efeito é & face da lei plenamente vilido e ¢ com base nessa realidade que
o autor langou mio da acc¢fo aplicdvel ao seu pedido de resolugio do arren-
damento.

Do que deixamos dito, se conclui que nao foi praticada a nulidade pre-
vista no artigo 668.°, alinea c), do Cédigo do Processo Civil pois nido existe
oposiciio entre os fundamentos e a decis@o e antes se verifica, a nosso ver,
um erro de julgamento, uma incorrecta interpretacdo dos citados artigos
1029.°, 220.° e 286.° e, consequentemente, dos artigos 474.°, 193° e 288.0, do
Cédigo do Processo Civil que, assim, infringidos foram.

Pelo exposto, dando-se provimento ao agravo, se revoga o despacho
recorrido, devendo, no prosseguimento dos autos, ordenar-se a notificagéio
dos réus para contestar.

Custas a cargo dos recorridos.

Porto, 30 de Abril de 1976.

aa) Frederico C. de Almeida Baptista (relator), Armando da Silva Sd
Coimbra e Jiulio Carlos Gomes dos Santos

ANOTACAO
Pelo Dr. Eridano de Abreu

1. Este acérddo (') é o segundo que conhecemos a debru-
car-se sobre alguns dos problemas que podem surgir face a

(") Publicado na Colectdnea de Jurisprudéncia, ano I, Tomo I, pags. 160
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alteracdo do artigo 1029.° do Cédigo Civil levada a efeito pelo
Decreto-Lei n.° 67/75, de 19 de Fevereiro de 1975.

O Bol. do Min. da Just. (*) havia sumariado, antes da publi-
cagdo deste, o acérdao da Relagao do Porto, de 23 de Julho de
1975, e, através de ambos, pode ver-se que a jurisprudéncia se
manifestou ja em sentidos divergentes sobre o entendimento que
deve ter-se da nova disposigao.

Sa Carneiro, (°) que foi quem lhe dedicou as primeiras
observacdes, afirma, na sua Revista, que o artigo 1.” do Decre-
to-Lei citado acrescentou ao artigo 1029.° do Cédigo Civil um
n.° 3 com «defeitos de técnica imperdodveis» e o presente acor-
ddo, por sua vez, declara «deveras infeliz a redac¢do das suas
disposigoes».

Tais defeitos e redaccido deveras infeliz criam, efectivamente,
dificuldades na interpretagio do novo preceito dificeis de supe-
rar e dai a razio da divergente jurisprudéncia assinalada nos
dois referidos acérdaos.

Estamos convencidos, porém, de que as divergéncias dos dois
acérddos apontados ndo serdo as Unicas e que a inseguranca de
solucées vai continuar nos tribunais, até que se encontre caminho
seguro na interpretacdo do novo preceito.

2. Segundo o acérddo da Relagdo do Porto, de 23-7-1975,
tendo a accdo de despejo em vista a resolu¢gdo do contrato de
arrendamento, é seu pressuposto a validade do contrato e, por
isso, ndo se concebe que seja pedida a resolu¢do de um contrato
nulo. Ora, segundo o artigo 1029.°, n.° 1, alinea ¢), do Cédigo
Civil, e 0 89.°, alinea j) do Cédigo do Notariado, o contrato de
arrendamento para fins comerciais, industriais e profissdo libe-
ral deve ser reduzido a escritura plblica. Assim, a inobservan-
cia da forma preconizada conduz a nulidade do contrato de
arrendamento que tenha em vista qualquer das finalida-
des apontadas. Por outro lado, o Decreto-Lei n.° 67/75, de 19

(*) N 251, pégs., 206
(*) Rev. dos Trib., 93, 309
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de Fevereiro. ao aditar o n.” 3 do referido artigo 1029.°. nio
veio alterar o regime de nulidade de tais contratos, emergente
de falta de forma legal, para o regime de anulabilidade, insti-
tuindo tio somente uma nulidade que se tem designado por mista
ou hibrida, na medida em que faz restricdes quanto as pessoas
que podem invocar a nulidade, excluindo uma ou mais pessoas
desse beneficio. Por isso, decidiu que o locador ndo pode pedir
a resolugio de um tal contrato de arrendamento verbal em
accio especial de despejo por impropriedade do meio processual.

Do que acaba de referir-se ndo se alcanga em que fase
processual foi proferida a decisio que deu lugar ao acérdao
sumariado nem quais foram as consequéncias processuais que
para o locador resultaram de se haver decidido que ele ndo podia
pedir a resolugdo de um contrato de arrendamento verbal para
coméreio, industria ou profissio liberal em accdo de despejo,
por impropriedude do meio processual.

Por ter havido erro na forma do processo empregado, anula-
ram-se tdo somente os actos que ndo puderam ser aproveitados
¢ ordenou-se que fossem praticados os estritamente necessirios
para que o processo se aproximasse quanto possivel da forma
estabelecida por lei, conforme determina o artigo 199.° do Cé-
digo de Processo Civil?

Do sumdrio referido ndo se extrali uma resposta a esta per-
gunta.

3. Por sua vez o acérdio que anotamos dé-nos conta de
que, no processo em que foi proferido, a primeira instincia
decidiu haver ineptido da peticdo inicial por caréncia de causa
de pedir, em virtude de o autor haver lancado méao do processo
especial para pedir a resolu¢do de um contrato de arrendamen-
to nulo e, por isso, ao abrigo das disposi¢des que citou — artigo
784.°, com referéncia aos artigos 474.°, alinea a), 193.°, n.° 1, e
228.°. alinea b), do Cédigo de Processo Civil — absolveu os
réus da instancia.

No despacho que assim julgou néo se decidiu que o processo
empregado foi impréprio, mas decidiu-se que, por caréncia de
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causa de pedir, a peticio era inepta e, por isso, foi liminar-
mente indeferida.

Interposto recurso deste despacho afirma-se, no acérddo que
o revogou, que «a decisdo recorrida estaria certa antes da publi-
cacio do Decreto-Lei n.° 67/75 de 19 de Fevereiro», visto que,
até entdo, e quer no ambito das disposigdes do Cédigo Civil
vigente — artigo 1029.", com referéncia ao artigo 89.°, alinea j).
do Cédigo Notarial, 220.° e 226.° — quer anteriormente — arti-
2o 37.° da Lei 2030 e artigos 10.° e 686.” do Cédigo Civil de
1867 — a inobservancia da forma legal exigida, ou seja, a falta
de reduciio a escritura publica no arrendamento para o comér-
cio, importaria a nulidade do contrato, nulidade essa, dado o
interesse publico em jogo, invocavel a todo o tempo por qual-
quer interessado, ainda que a mesma lhe fosse imputavel e
declarada oficiosamente pelo tribunaly.

Reconhece ainda o mesmo acérddo que a posi¢do do despa-
cho recorrido é a de que, tendo em vista a accdo de despejo a
resolucdo de um contrato de arrendamento, nio se concebe, dado
o pressuposto da validade de tal contrato, a resolucdo de um
contrato nulo.

E, seguindo uma linha de pensamento contriria aquela
que seguiu o acérdio de 23 de Julho que citou e ao qual
j4 nos referimos, depois de considerar que o contrato em
causa estava ferido de nulidade relativa ou restrita, acabou
por afirmar que o autor, tendo intentado a acgdo, utili-
zando o processo especial de despejo, escolheu aquele que
era aplicivel ao seu pedido de resolugdo do contrato de arren-
damento e, por isso, revogou o despacho de indeferimento limi-
nar da petigdo, decidindo que o processo devia prosseguir e,
consequentemente, serem notificados os réus para contestar.

4. O artigo 37.° da Lei 2030, de 22 de Junho de 1948,
estabelecia que os arrendamentos para comércio, indistria ou
profissio liberal deviam constar de escritura piblica e acres-
centava que a falta de escritura tinha como consequéncia ser o
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contrato absolutamente nulo e ndo poder ser admitido em Juizo
nem invocado perante qualquer autoridade ou repartigdo piblica.

O Cédigo Civil veio estabelecer o mesmo, mas de formau
diferente. No seu artigo 1029.° diz-se expressamente: 1. Devem
ser reduzidos a escritura pablica:

) os arrendamentos sujeitos a registo;

b) os arrendamentos para comércio, industria ou
exercicio de profissdo liberal.

Como, porém, o artigo 220.° do mesmo Cédigo determina
que a declaragdo negocial que careca de forma legalmente
prescrita é nula, quando outra ndo seja a sangdo especialmente
prevista na lei, dai resultava, sem sombra de divida, que o
contrato de arrendamento, para o qual a lei exige escritura,
devia considerar-se nulo, nulidade invocavel a todo o tempo por
qualquer interessado, e podia ser declarada oficiosamente pelo
tribunal — artigo 286.°, também do Cédigo Civil.

Em face destas disposi¢bes, ndo podia chegar-se a con-
clusdo diferente daquela a que se chegava em face do artigo
37.° n° 2, da Lei 2030.

O Decreto-Lei n.” 67/75 acrescentou, porém, ao citado arti-
go 1029.° um n." 3 que diz assim: «no caso da alinea b) do n.’
1, a falta de escritura puablica é sempre imputavel ao locador
e a respectiva nulidade s6 é invocivel pelo locatario que po-
derd fazer a prova do contrato por qualquer meio».

Nao se compreende bem a que propédsito e com que {im
se atribui neste aditamento ao artigo 1029.° a imputabilidade
da falta de escritura, sempre, ao locador, uma vez que se esta-
beleceu que a nulidade s6 é invocivel pelo locatirio, o qual
podera fazer a prova do contrato por qualquer meio.

Na verdade, mesmo que seja imputavel ao locatario a falta
de escritura, uma vez que s6 pode ser invocada por ele, era dis-
pensdvel a afirmacio de que serd sempre imputivel ao locador.
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E esta tambhém a opinido de Sa Carneiro (') que, a tal res-
peito escreve:

««Se ao locatario nido convier manter o arrendamento que
contratou verbalmente, pode recusar-se a cumpri-lo, invecando
a circunstancia de o mesmo nao ter sido reduzido a escritura, em-
bora a falta dela seja sempre do locador».

«Se o locador tiver interesse em observar o contrato, pode
fazer a prova dele».

«Nada impede que o locador requeira a posse judicial do
prédio ou reivindique a propriedade do mesmo, ainda que haja
arrendamento consensual para comércio, industria ou exercicio
de profissio liberal. Simplesmente, qualquer desses pedidos
improcederd, se o demandado fizer a prova do arrendamento
para qualquer dos indicados fins, pois, embora ndo tenha sido
lavrada a escritura, o arrendamento verbal produz efeito juri-
dico pleno».

«Isto prova que a passagem do n.” 3 acrescentado e em que
se decreta ser a falta de escritura piiblica imputéavel ao locador
era escusado nesse nimeroy.

Por outro lado, falando-se no acrescentamento de nulidade
e nio de anulabilidade, criou-se um regime especial de nuli-
dade em desacordo com o preceito contido no citado artigo
286.° do Cédigo Civil, onde se diz que a nulidade é invocavel
a todo o tempo por qualquer interessado e pode ser declarada
oficiosamente pelo tribunal.

Na verdade, em face do citado n.” 3 do artigo 1029.°, a
falta de escritura piblica s6 pode ser invocada pelo locatario,
estando vedado ao locador a possibilidade de arguir a sua falta
seja em que circunstincias forem, ndo obstante se falar no
preceito de nulidade.

E poderi ser declarada oficiosamente pelo tribunal, uma
vez que se trata de nulidade e nio de anulabilidade, conforme
resulta do citado artigo 286.°?

(4) Rev. dos Trib., ano 93, pdg. 400
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Uma resposta afirmativa a esta pergunta retiraria toda a
eficacia 4 inovagdo que pretendeu estabelecer-se a respeito da
dispensabilidade da escritura nos contratos de arrendamento
para fins comerciais, industriais e para o exercicio de profis-
soes liberais, visto que sempre seria facil ao locador dar a
conhecer a nulidade ...

Parece-nos, pois, que o regime de nulidade afirmado no
citado acrescentamento ¢ especial, fugindo também a vegra
expressa na segunda parte do artigo 286." do Cédigo Civil.

Trata-se de mais uma invalidade que ndo pode incluir-se
no regime da simples nulidade nem da simples anulabilidade,
desviando-se da téenica do sistema que distingue a nulidade da
simples anulabilidade, intituindo-se, assim, mais um caso de
invalidade de caracter misto ou hibrido. ()

5. Decidiu o acérdio em anotagdo que, actualmente, a
falta de escritura publica, no caso, ndo importa nulidade abso-
luta mas simples nulidade relativa ou restrita e que a lei, ao
afirmar que «a respectiva nulidade s é invocivel pelo loca-
tario» quer significar isso mesmo, que s6 ele, com todas as
legais consequéncias, ¢ o titular de tal direito, ou seja, o de
invocar a nulidade do contrato.

Nio parece que a classificugdo da invalidade do contrato
de arrendamento em apreco tenha sido correcta, uma vez que
a nulidade relativa — a que hoje corresponde a anulabilidade
— ndo se adapta ao regime que o legislador teve em vista ao
acrescentar o n.° 3 referido.

Nao se julgue que a tnica restri¢io introduzida pelo re-
cente Diploma ao regime da invalidade do contrato de arren-
damento por falta de escritura, para poder qualificar-se como
nulidade relativa ou anulabilidade, foi a de s6 ele poder invo-
car a invalidade.

Se se tratasse de simples anulabilidade e :e se pensasse que
a lei, ao regime desta, sé quiz introduzir a novidade de sé

() Manuel de Andrade, Teoria Geral da Relacdo Juridica, pag. 416
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poder ser arguida pelo locatirio, teriamos que concluir que s6
dentro do prazo de um ano podia ser arguida nos termos do
artigo 287." do Cédigo Civil.

Parece-nos que a solu¢do ndo pode deixar de ser aquela que
deriva da propria lei que introduziu o regime de excepgao &
nulidade do contrato e que essa excepgio se traduz unicamen-
te na restrigio de =6 poder ser invocada a invalidade pelo loca-
tario.

6. Nos dois acérdios que referimos deu-se um caso curio-
201 o acordio de 2-7-1975 qualificou bem a invalidade do
contrato de arrendamento perante ele invocado mas, em nosso
entender, julgou mal, decidindo que o locador nio pode pedir
a resolucdo de um tal contrato verbal em acgio especial de
despejo por impropriedade do meio processual; o acordao de
30-1-1976 qualificou mal a invalidade do contrato de arrenda-
mento que fundamentava a acgdo, mas decidiu bem, ordenando
o prosseguimento dos processo de despejo que havia sido esco-
lhido pelo autor para pedir a resolugio do contrato de arren-
damento.

Alids, a decisio da primeira instincia, que este acordio
revogou, também havia decidido incorrectamente, indeferindo
in limine a peticao inicial. Com efeito, constitui um erro, sob
o ponto de vista processual, dizer-se, quando se entenda que
o contrato de arrendamento ¢ nulo, que a acgdo especial de
despejo ¢ meio impréprio, quando pretenda obter-se, atraves
dela, a resolucdo do contrato de arrendamento.

O artigo 971.° do Cédigo de Processo Civil estabelece que
a accdo de despejo ¢ o meio proprio para fazer cessar o arren-
damento por qualquer fundamento que dé ao senhorio o direito
de pedir a resolugdo do contrato.

Ora, quando se invoca um contrato de arrendamento e se
pede a sua resolucio por qualquer dos motivos que a ela con-
duza, nio pode usar-se de outro meio processual que nio seja
a acgdo prevista no citado artigo 971.°.
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Uma coisa é, na verdade, a questio de saber se o autor, em
face do pedido e dos fundamentos invocados na acgdo, usou
do meio proprio para fazer valer os seus direitos e outra coisa
¢ saber se ele tem ou ndo o direito que invoca para a proce-
déncia da acgdo. A decisio que conhece da questio de saber
se o meio utilizado ¢ o préprio, apenas se pronuncia sobre a
questdo processual relativa & forma do processo utilizado, mas
a decisio que conhece da questio de saber <¢ o autor tem ou
ndo o direito de que se arroga conhece do fundo da causa e,
por isso, terd que declarar <e o autor tem ou nio o direito que
invoca para o procedimento do seu pedido.

Ora, se o autor invoca um contrato de arrendamento nulo,
cuja nulidade, porventura, pode até ser do conhecimento ofi-
cioso por parte do tribunal, ¢ pede a resolugdo do contrato,
servindo-se, para esse efeito, do processo especial contemplado
no artigo 971.% do Cédigo Civil, o tribunal nio tem que conhe-
cer da nulidade ou validade do contrato para saber se o meio
empregado ¢ o proprio. O que tem é de observar o pedido e os
seus fundamentos e de procurar saber se a lei estabelece algum
processo especial para deles conhecer. Se nenhum processo
especial foi estabelecido por lei para esse fim, hia que ob-
servar as normas que regulam o processo comum; se houver
processo especial estabelecido, hi que recorrer a ele e as nor-
mas por que se rege ndo podem deixar de ser respeitadas.

Quando o Juiz procede a esta indagagio e decide qual é o
processo que deve ser empregado, nio cuida de saber se o
autor tem ou ndo o direito de que se arroga. Limita-se a conhe-
cer da questdo processual relativa i utilizacdo do processo pré-
prio para fazer valer o direito invocado pelo autor.

Proposta a acgéo de despejo para obter a resolugdo de um
contrato de arrendamento da espécie de que se ocupou o acér-
dao anotado, ferido de nulidade, o Juiz nio pode, como ja
tivemos ocasido de dizer, conhecer dela oficiosamente, e, por
isso, também ndo pode indeferir liminarmente a petigio por
caréncia de causa de pedir, por virtude dessa nulidade, visto
que bem pode acontecer que o locatirio ndo a invoque, como
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lhe é permitido pelo actual artigo 1029.%, n.* 3 do Cédigo Civil,
e, se assim for, tudo se passa como se o contrato fosse valido.

Portanto, o anico meio processual que o locador tem ao seu
alcance para pedir a resolugio de um contrato de arrendamento
para fins comerciais, industriais ou para profissdo liberal, ndo
celebrado por escritura piblica, é a acgdo de despejo.

Se o réu invocar a nulidade do contrato, o tribunal nao
pode deixar de julgar improcedente a acgdo por forca dessa
nulidade. Foi assim que julgou, ainda ndo h4 muito, a Relagdo
de Lisboa (), e no mesmo sentido que havia julgado ja ante-
riormente. (').

Mas, se a ndo invocar, hoje, em face do n.° 3 do artigo
1029.° do Cédigo Civil, o contrato é perfeitamente valido e o
Juiz s6 tem que indagar se os fundamentos invocados para a
resolugio do contrato de arrendamento se verificam ou néo.
No primeiro caso, a acgdo procede; no segundo improcede.

7. No acérdio que anotamos, afirma-se que o contrato de
arrendamento verbal invocado pelo locador produz efeito juri-
dico pleno e entendeu-se que, para ele fazer valer os seus
direitos, ndo podendo, com &xito, langar mao de outra acgo,
s6 lhe restava o recurso a ac¢io de despejo. Se tal direito lhe
fosse recusado, conclui o acérddo, «os réus poderiam locu-
pletar-se a sua custa, continuando impunemente a fruir o rés-
do-chdo de sua casa sem lhe pagar as respectivas rendas».

Esqueceu-se, porém, do inéxito da acgdo de despejo, desde
que o réu invoque a nulidade do contrato, visto que é impos-
sivel decretar a resolucio de um contrato de arrendamento nulo
e este ndo pode deixar de ser assim considerado, desde que a
nulidade seja invocada pelo arrendatério. Alids, uma vez invo-
cada por este a nulidade do contrato na acgdo de despejo ou o
contrato de arrendamento na accdo de reivindicagdo ou de posse
judicial avulsa, verifica-se sempre o locupletamento a que se
refere o acérddo, propondo-se qualquer das acgbes referidas.

s

() Bol. 254, pég. 232.
() Bol. 230, pég. 144.
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Mas, concluindo deste modo, esti a negar-se, como lembra
o acoérddo e contra o disposto no artigo 2.° do Cédigo de Pro-
cesso Civil, o correspondente direito & acgdo destinada a fazer
valer os direitos do proprietario que porventura haja celebrado
um contrato verbal de arrendamento para comércio, industria
ou profissdo liberal.

Realmente, ndo pode ser.

8. Parece-nos que a solugdo ndo pode deixar de ser a de
considerar o contrato de arrendamento valido, enquanto ndo
for decretada a sua nulidade, uma vez que esta sé pode ser
invocada pelo arrendatario.

Existindo um contrato de arrendamento cuja nulidade sé
pode ser invocada pelo arrendatirio, enquanto tal se ndo veri-
ficar, ha que considera-lo vélido e, por isso, tem toda a viabi-
lidade o pedido de resolugdo do contrato de arrendamento
cuja validade s6 poderd ser posta em crise, se vier a ser invo-
cada pelo arrendatirio a falta de escritura publica e, como
consequéncia dessa falta, a nulidade do contrato.

Enquanto tal se ndo der, nada impede que o locador invo-
que o arrendamento verbal e qualquer dos factos que determine
a sua resolucio e o consequente despejo.

Ora, o processo de que deve langar mao para pedir a reso-
lugio do arrendamento nio pode deixar de ser o de despejo,
em face do artigo 971.° do Cédigo de Processo Civil.

Saber se a acgdo procede ou ndo, depende, em primeira
linha, da validade do contrato.

Se vier a ser invocada a nulidade pelo arrendatario, a acgao
nao poderd deixar de ser julgada improcedente.

E depois?

Em nosso entender, invocada a nulidade do contrato e re-
conhecida judicialmente essa nulidade, por for¢a da invocagio
levada a efeito na ac¢do de despejo, nada impede que o senho-
rio, com base nessa nulidade, alids invocada pelo arrendatério
e decretada pelo tribunal, proponha acgdo de reivindicagdo,
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como recentemente julgou o Supremo Tribunal de Justiga (°),
ficando o arrendatario, por virtude da atitude assumida na
acgdo de despejo, impedido de invocar o arrendamento ja jul-
gado nulo.

Com efeito, como se relata no acérdio do Supremo que
assim julgou, havia sido proposta uma acgio de despejo que
foi julgada improcedente, tendo sido declarado nulo o contrato
de arrendamento por falta de forma por decisdo transitada em
julgado.

A autora na acgdo de despejo veio entdo intentar uma nova
acgdo com processo comum, pedindo a restituigio da parte do
imével ocupado pelos réus, uma vez que estes o detinham sem
titulo legitimo.

Veio, assim, a adoptar-se a mesma doutrina perfilhada pelo
acérddo do Sup. Trib. de Just. de 3-2-1948 (*) que mereceu o
aplauso de Sa Carneiro e a concordancia de Alberto dos Reis ().

Se assim se nao entendesse, descoberta estava a maneira de
o locatirio de arrendamento verbal impedir a resolugio do
contrato ou a sua nulidade. Bastava-lhe invocar a nulidade do
contrato ou o contrato de arrendamento, conforme a accio
proposta.

O legislador de 1975, com a alteragéo introduzida no artigo
1029.° do Cédigo Civil, por certo, ndo deve ter querido ir tdo
longe ...

(s} Bol. 258, pdg. 220.
() Rev. dos Trib., 66, pag. 102
(x) Cod. de Proc. Civil Anotado, vol. III, pag. 119



