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Adverténcia

A conjugagio de alguns factores, em que avultam 25 anos
de advocacia e uma certa militdncia cfvica, determinaram no
autor a convic¢io da necessidade de uma revisio em profun-
didade da legislacdo sobre inquilinato e questdes conexas, bem
como o desejo de contribuir para essa importante tarefa colec-
tiva. O estudo feito a este propésito produziu, a par de um
conjunto de ideias que defendemos com seguranga, uma
drea de davidas, em que provavelmente as nossas opinides
ainda h3o-de evoluir. E até o espago em branco de uma zona
em que nio formimos opinido, correspondente a elementos
do sistema que s6 podem ser esbogados apés estudos de ramos
nio juridicos em que nio podemos avangar propostas de
solugdo.

A urgéncia de um debate com vista 3 apontada reforma
legislativa, que ¢ urgéncia de pér termo a muitos dramas huma-
nos, convenceu-nos, contudo, da utilidade de publicar desde
j4 o que neste momento pensamos sobre a 4rea de problemas
em causa.
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Por razdes anilogas tentimos usar um método e uma
linguagem aptos a comunicar, nio apenas com juristas, mas
com o maior ntimero possivel de pessoas interessadas no estudo
destas questSes. O que nio conseguimos neste aspecto poders
talvez ser alcancado em trabalho futuro, através de outras vias
de exposigio e debate.

Introdugdo

1. Panorama geral

Nio obstante algumas medidas legislativas importantes
tomadas ap6s o 25 de Abril em matéria de arrendamento urbano,
as relacBes entre moradores e proprietirios continuam a ser
campo de graves injusticas, sentidas sobretudo pelos primeiros
e pela generalidade da populagio civicamente interessada, como
mostra, designadamente, a comunicagio social.

Hi despejos que a Opinifio Pdblica nio aceita por repugna-
rem 3 consciéncia ético-juridica formada apés a Revolugio.
H4 uma enorme irracionalidade no sistema das rendas. Nio
foi, ainda, encontrado o modo de se garantir um aproveita-
mento do parque habitacional em termos de satisfazer ao prin-
cipio de que @io haja casas sem pessoas onde hi pessoas sem
casa». E estes sdo apenas os aspectos mais salientes e detectiveis
pelo observador comum das deficiéncias da legislagio sobre
inquilinato. Quem contacte mais frequentemente com ques-
tdes de arrendamento urbano encontra muitos outros pontos
do regime juridico locativo em que este ¢ injusto ou ineficiente.

Tudo isto resulta de ainda nio ter sido pensada a totalidade
da matéria de arrendamento urbano em presenga das aspira¢des
sociais geradas no contexto do 25 de Abril e proclamadas na
Constituicio de 76. Sem essa reflexdo, que tem de ser profunda,
e portanto serena (0 que as vicissitu&es do processo politico
nfo tém permitido), as medidas legislativas s6 podem ser expe-
dientes para ocorrer s necessidades mais prementes, sem cons-
truir o novo Direito, justo e coerente, que o Tempo Presente
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instantaneamente pede. O novo sistema s6 pode ser construido
com o trabalho di muitos, com e sem formagio especifica, e
com formagBes especificas diversas. Nas linhas que seguem
vai uma contribuicdo para ele, formada em radical indepen-
déncia de juizo, ou seja, procurando unicamente propor uma
resposta justa 3 necessidade social.

2. Evolugdo legislativa

O arrendamento ¢ na tradigio juridica cldssica um contrato
regido pelo principio da livre estipulagio das partes e carac-
terizado pelo caracter tempordrio da transferéncia, que opera,
do uso e frui¢io de iméveis. A evolugio legislativa verificada
praticamente 2 escala mundial, ap6s a crise de habitagio subse-
quente 3 Guerra de 1914-18, tem limitado essa liberdade de
estipulagio, que, em situagdo de caréncia, ¢ sobretudo liber-
dade do senhorio, e a natureza temporiria, que frusta uma
ébvia necessidade de permanéncia do direito do inquilino,
morador ou utilizador da casa para outros fins duradouros.
Para assegurar a estabilidade langou-se m3o, nomeadamente,
de expedientes juridicos como a renovagio obrigatéria do con-
trato de arrendamento, em principio sempre que o inquilino
se nfo despeca para o termo do prazo — solugio seguida entre
nés desde 1917 — ou de outras técnicas conducentes a0 mesmo
resultado, como o direito, de por forga da lei, se manter no uso
e fruigio do prédio — «maintien dans les lieux» da legislagio
francesa —. E deu-se a alguns sucessores do inquilino o direito
de continuarem no disfruto do local, assumindo a posi¢io juri-
dica daquele. Por outro lado, limitaram-se, com virios siste-
mas, as rendas exigiveis no inicio do arrendamento ou em
momento ulterior.

Em fase posterior permitiu-se, excepcionalmente, a cele~
bragio do arrendamento pela autoridade administrativa ou
judicial, contra a vontade do proprietirio.

Mas, de um modo geral, mantevese o caricter con-
tratual do arrendamento, considerando-se como disposicSes
excepcionais todas as normas de limitacio da liberdade de esti-
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pulagio, que fora do dmbito destas deverd retomar os seus
efeitos.(1)

Este sistema traduz, no plano juridico, a realidade econé-
mico-social de um como que recuo da posigio do proprieti-
rio do imével arrendado, que a evolugio vai consentindo, mas
s6 parcelarmente e tentando conservar, como principio fun-
damental, o poder de pdr e dispér do mesmo proprietirio.

E esse recuo processa-se mais ou menos por exigéncias
pontuais segundo a relagio de forgas politicas em presenca:
dele n3o resulta, de modo algum, um novo sistema coerente,
deduzido de novas ideias fundamentais.

Daf um regime desconexo, que se nio impSe 3 Consciéncia
Social como expressio de Justica.

3. Principios bdsicos de solugdo.

Pensamos que a solugio de fundo para as injustias veri-
ficadas em matéria de inquilinato hi-de ser procurada tomando
como dados, por um lado, a necessidade de utilizacio dos
im&veis urbanos, nas reais dimensSes dessa necessidade (com-
preendendo, portanto, o aproveitamento do parque disponivel
e a garantia de estabilidade da situagio do utente, sobretudo
o habitacional) e, por outro lado, a exigéncia, inerente 2 pre-
sente fase histérica, de uma parte dos locais disponiveis con-
tinuar a ser propriedade de outrém, diferente do utilizador.
Frente ao direito 3 utilizacio, habitacional ou outra, estd o
direito de propriedade, que no ordenamento constitucional
vigente no nosso Pafs se trata, nio de suprimir, mas sim de
compatibilizar com aquele. Essa compatibilizagio s6 se alcanca
através de uma nova concepgio do direito de propriedade,
que conserve a este 0 poder ge exigir o rendimento do capital
investido mas lhe retire o de determinar a utilizagio concreta

(1) Vid. Centre Franais de Droit Comparé, «Evolution des Rapports
entre Bailleurs et Locatairess, Cujas, obra a que recorreremos vérias
vezes a0 longo deste estudo.
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que do imével deve ser feita. Daqui resultari o principio fun-
damental de que se o proprietirio tem garantido o rendimento
do capital nfo pode recusar a utilizagio do imével: a utilizacgio
a iniciar por quem dela precisa ou a continuar por quem a vem

n

Flui desta posicio uma bisica interdependéncia entre o
problema das rendas e o do correcto aproveitamento do par-
que habitacional (que pode entender-se como compreendendo
a estabilidade do arrendamento). Para se poder razoavelmente
impdr ao proprietirio a utilizagio, a iniciar ou a continuar, do
imé6vel é necessirio que se lhe garanta o rendimento do capi-
tal que neste estd investido. Logo se vé, porém, que este ren~
dimento nio pode ser fixado arbitrariamente: a sua medida
situa-se entre os interesses contrapostos do inquilino, que tem
de o pagar, e do proprietirio, que vai recebé-lo; determiné-lo
é, portanto, uma tarefa de justica, a desenvolver segundo cri-
térios de justica. O que equivale a dizer que o principio da
renda justa, a determinar em fungio do que racionalmente
justifica que se pague dada renda por dado imével (e de modo
algum segundo os mecanismos do mercado) é um dos grandes
pilares do novo Direito locativo de que se precisa.

4. Uma revisdo integral

O desenvolvimento destes principios e de outros que lhe
sio co-naturais conduz a profundas alteragBes tanto no que
respeita ao conteddo do arrendamento, como aos regimes da
sua constituicdo, duragio, modificagio e extingio.

Pede, também, na nossa opiniio, que se rompa com o
caricter obrigacional da relagio juridica de arrendamento, e
se institua este como direito real, tirando dai todas as conse-
quéncias: trata~se de criar um estatuto do inquilino, em que
este disponha de poderes directos sobre o imével, oponiveis
«erga omnes. ;

No articulado que se preconiza para futura lei do arren-
damento urbano regula-se a posigio juridica do inquilino, uti-
lizando em boa parte a técenica legislativa do Cédigo Civil no
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que respeita aos direitos sobre as coisas. Daf resulta indirecta-
mente regulada a posicio do proprietirio, como sucede, p. ex.,
quando a lei dispde sobre o usufruto ou o direito de superficie.

Havendo que encontrar uma sistematizagio, seguiu-se a
via de tomar a posigdo do arrendatirio primeiro no seu aspecto
predominantemente estitico, dos poderes ¢ deveres que a
comp®em, a que se refere o Titulo I sob a epigrafe «Ambito,
fins, direitos e deveres do arrendamento urbano», abordando
de seguida o prisma predominantemente dinimico da sua
evolugio desde a constituigio 3 extingdo, tratada no Titulo II,
a que se chamou «Formagio, duragio, modificagio e extingdo
do arrendamento urbano» e fechando com um Titulo III para
disposi¢Ses complementares, relativas a regimes especiais, san-
¢cBes, disposicdes adjectivas e direito transitrio.

Na justificagio do projecto sobre inquilinato seguiremos
de perto a ordem correspondente a este sistema.

s. Questdes conexas com o arrendamento: a situagdo do héspede e
a do morador-usudrio.

O inquilinato é a situagdo juridica da maioria dos utentes
de iméveis urbanos. Mas, na perspectiva de uma Reforma
Urbana que vise dar aos utentes imobilidrios os direitos de
que carecem, & preciso repensar, também, as situacSes daqueles
cujo problema habitacional se resolve em termos diferentes
dos de arrendamento. A par dos inquilinos, e para além dos
moradores que s3o proprietirios da casa (em propriedade plena
ou direito de superficie; em propriedade vertical ou horizontal)
hi também os que sio héspedes ¢ os moradores-usudrios: isto
¢, os que habitam na casa por virtude de um contrato de hos-
pedagem ou ao abrigo do direito de habitagio, resultante de
contrato ou de qualquer dos outros factos por que pode ser
constituido o direito de uso e habitagio, que sio os mesmos
de que pode nascer a figura juridica desta mais préxima—o
us to —.

Qualquer destas duas dltimas categorias tem de comum
com a de inquilino o facto de a casa nio ser propriedade do



POR UMA REFORMA URBANA 89

utente, com os inerentes problemas de dependéncia em relagio
ao proprietirio. E esses problemas também n3o s3o, a nosso
ver, correctamente resolvidos na legislagio vigente.

Nestas condi¢des, um estatuto do utente ndo proprie-
tirio, peca importante do Direito novo de que o Pafs pre-
cisa, deve compreender, além do estatuto do inquilino — ma-
téria fundamental —, o do héspede e o do morador-usuirio.
Depois da matéria de arrendamento abordaremos estas outras
dreas.

Capftulo I
Ambito e fins do arrendamento urbano

6. Ambito —arts. 3.° e 4.°(2)

E liminar a definicio do 4mbito do diploma que se pre-
coniza. Ele destina-se a substituir toda a legislagio sobre arren-
damento urbano: tanto a anterior ao Cédigo Civil de 1966
por este nio revogada, como a incluida neste Cédigo, como a
posterior a0 mesmo. E, assim, o seu 4mbito serd todo o dmbito
do arrendamento urbano.

Actualmente a Secgio VIII do Capitulo do Cédigo Civil,
relativa 3 locagdo, regula, conforme consta da sua epigrafe, o
arrendamento de prédios urbanos e o de prédios risticos nio
abrangidos na secgdo precedente, que era a relativa ao arrenda-
mento rural, hoje substituida por legislagio posterior. Os arren-
damentos de prédios rdsticos que nio sejam arrendamentos
rurais estio, portanto, sujeitos 3s disposi¢Bes legais sobre arren-
damento urbano.

O arrendamento rural é definido pelo art. 1.° da Lein.° 76[77,
de 29-9, como a docagio de prédios réisticos para fins de explo-
ragio agricola, pecudria ou florestal, nas condigBes de uma

() Em cada nimero indicaremos, juntamente com a respectiva
epigrafe, os artigos do projecto que lhe correspondem, sempre que
seja caso disso.
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regular utilizagior conceito este praticamente idéntico ao que
j& constava do Cédigo Civil —art. 1064.°

Assim, 3 face da lei vigente, s3o urbanos, nio s6 os arren-
damentos de prédios urbanos, mas ainda os de prédios riisti-
cos que nio sejam estabelecidos para fins de exploragio agri-
cola, pecusria ou florestal nas condigdes de uma regular utili-
zagao.

Tal extensio parece de manter, com a correcgio que consis~
tird em eliminar, no texto que a defina, a referéncia 3 Gltima
expressio — «nas condi¢Ses de uma regular utilizagior —. Se o
arrendamento de um prédio ristico tem por fim uma explo-
ragio agricola, pecudria ou florestal, ainda que nio em condi-
¢Bes de uma regular utilizagio (ou seja, uma utilizagio pura-
mente irregular, nomeadamente eventual, desse tipo) estamos
de qualquer modo, perante uma situagdo estranha ao arrenda-
mento urbano.

Quando o arrendamento compreenda uma parte urbana
e outra relativa a exploragio rural, por ser de um prédio misto
ou por ser, unitariamente, de um prédio ristico e de outro
urbano, esti-se perante o problema do arrendamento misto.

Sobre este dispGe, actualmente o artigo 1 084.° do Cédigo
Civil:

«. Envolvendo o contrato uma parte urbana e uma
parte réstica, s6 se comsidera como urbano o
arrendamento se a parte urbana for de valor
superior 2 ristica.

2. Para efeitos do nfimero anterior, atender-se-i
ao valor que resulta da matriz ou, na falta ou
deficiéncia desta, 3 renda que os contraentes

tiverem atribuido a cada uma das partes; na falta
de discriminagio, proceder-se-4 a avaliagdon.

Pensamos que a protecgio do inquilino inerente ao regime
do arrendamento urbano se justifica desde que o valor da parte
urbana seja, pelo menos, igual ao da parte relativa 3 exploragio
rural: ¢ nio apenas quando for superior. E que esse valor
deve ser determinado pelos meios comuns, sendo indiferente
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o que conste da matriz fiscal ou o que as partes tenham a esse
respeito declarado: a aplicabilidade da legislagio de inquilinato
deve, também neste ponto particular, estar fora da disponi-
bilidade das partes.

A delimitagio do imbito do arrendamento urbano deve
ser complementada com a sua extens3o ao mobilirio, nos arren-
damentos de casas mobiladas, e com a indicagio de figuras
préximas que ndo sdo de arrendamento.

Quanto ao primeiro ponto, afigura-se-nos que a extensio
se justifica em qualquer caso de arrendamento de casa mobi-
lada, e nio apenas nos arrendamentos para habitagio, como
actualmente prescreve o art. 1 107.° do Cédigo Civil. A razio
de se considerar a mobflia incluida no arrendamento est4 sobre-
tudo na necessidade de prevenir fraudes s normas de protecgio
ao inquilino relativas i renda, que, por motivos a desenvolver
adiante, devero incluir um sistema de limitagio e actualizagdo
nio sé para os arrendamentos urbanos habitacionais, mas tam-
bém para os nio habitacionais. E também tem a ver com a
estabilidade do arrendamento, que a nossa tradi¢io juridica,
neste ponto a manter, consagra tanto para uns COmo para outros.

Quanto 3 exclusio expressa de figuras préximas do arren-
damento serd de referir a cessio de exploragio do estabeleci-
mento comercial ou industrial conjunta com a da fruigio do
prédio em que esti instalado, em termos idénticos aos actual-
mente constantes do n.° 1 do art. 1085.° do Cédigo Civil e,
ainda, a cessio da utilizagio de 4reas exteriores do prédio para
fins de publicidade ou anilogos, susceptivel de davidas a
face da legislagio vigente, e que, por razdes 6bvias, nio deve
reger-se pela legislagio de inquilinato.

7. Fins— art. 5.°

Tem lugar também num capitulo inicial a matéria dos
fins do arrendamento, pelo seu caricter fundamental, defini-
dor, em parte, do respectivo regime. ;

O Cédigo Civil refere-se-lhe globalmente, declarando, no
artigo 1 086.°, que <o arrendamento pode ter como fim a habi-
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tagdo, 2 actividade comercial ou industrial, o exercicio de pro-
fiss30 liberal ou outra aplicagio licita do prédio» e que we o
prédio for urbano e do contrato nio resultar o fim a que ele
se destina, o arrendatirio sé6 pode utilizi-lo para habitagior.

Esta formulagio parece de manter, tornando mais preciso,
o conceito de arrendamento para comércio, inddstria e pro-
fissio liberal, na linha da jurisprudéncia que sobre ele se tem
formado.

8. Normas aplicdveis — arts. 1.° e 2.°

£ o arrendamento urbano assim definido e caracterizado
fundamentalmente que se regerd pelo diploma em projecto
e, supletivamente, pelas disposigdes do Cédigo Civil aplicéveis
3 locagio — art. 1.°—. Esta supletividade justifica-se na medida
em que o arrendamento continua a ser locagdo, embora ndo
confinado aos limites de natureza contratual e obrigacional
em que o Cédigo regula esta Gltima. De qualquer modo,
intenta-se no projecto estabelecer uma regulagio integral, que
torne, em principio, dispensivel o recurso aos preceitos esta-
belecidos genericamente para a locagio.

Ponto capital, a merecer afirma¢io nos primeiros artigos
do texto legalP regulador do arrendamento urbano, ser o caric-
ter imperativo c%as suas normas: na linha, alids, da tradi¢do
jurfdica, que, neste aspecto, nfo tem que ser abandonada.

Capitulo II
Os direitos do inquilino

9. O direito & utilizagdo: a) wutilizagdo pelo inquilino e por
terceiros — arts. 7.° e 8.°

O mais ébvio direito do inquilino & o que tem por objecto
a utilizagio do prédio. Entra no seu ambito, além da utilizagio
pelo inquilino, a utilizagio, no arrendamento para habitagio,
pelas pessoas que podem residir no fogo.
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No Direito vigente, dispde o n.° 1 do art. 1 109.* do Cédigo
Civil que podem residir no prédio, além de arrendatirio:
a) todos os que com ele vivam em economia comum;
b) um méximo de trés héspedes. Acrescenta o n.° 2 que se
consideram sempre como vivendo com o arrendatirio em eco-
nomia comum «os seus parentes ou afins na linha recta ou até
a0 3.° grau da linha colateral, ainda que paguem alguma retri-
bui¢cio, e bem assim as pessoas relativamente is quais, por
forca da lei ou de negécio juridico que nio respeite directa-
mente 3 habitagio, haja obrigagio de convivéncia ou de ali-
mentos» E o n.° 3 define como héspedes «os individuos a que
o arrendatirio proporcione habitagio e preste habitualmente
servicos relacionados com esta ou forneca alimentos, mediante
retribui¢ion.

A limitagio dos héspedes ao niimero de trés é das dispo-
sicdes mais destituidas de fundamento de legislagio de inqui-
linato. Provem de um antigo diploma de caricter fiscal que
considerava exercer actividade comercial de hospedagem, su-
jeita a contribuigio industrial, quem tivesse mais de trés hés-
pedes (3). O conceito, empirico e desajustado, passou 2 legis-
lacio civil e af se manteve, produzindo, nomeadamente, o
efeito, repetidas vezes apontado como inadmissivel, de o nas-
cimento de um filho ao casal héspede poder ocasionar um
fundamento de despejo do inquilino e, portanto, dos héspedes
—citado preceito, conjugado com a alinea ¢) do ne 1 do
art. I 093.°—.

A correcgio desta injustica deve, pensamos, fazer-se no
quadro de uma nova regulamentagdo para a hospedagem domés-
tica, matéria que nio respeita apenas ao arrendamento, pois a
hospedagem pode verificar-se sem conexdo com qualquer rela-
¢3o locativa: quando é proporcionada pelo proprietirio resi-
dente da casa.

A hospedagem doméstica é um dos problemas graves da

, (3 Vid.: Pinto de Mesquita, «Legislagio sobre arrendamentos»,
pig. 130; Pires de Lima e Antunes Varela, Cédigo Civil anotado, vol. II,
comentirio ao art. I 109.°, nota I.
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crise habitacional, por se verificarem no seu quadro intole-
réveis situagdes de exploragio dos que a ela tém de recorrer,
como héspedes, nomeadamente por nio poderem pagar uma
renda correspondente a0 espago de que carecem: a opinido
priblica tem sido alertada para o facto de muitos milhares de
pessoas viverem em condi¢Ses de inadmissivel sobreocupagio
de casas por pregos exorbitantes.

E, deste modo, necessirio construir um diploma discipli-
nador da hospedagem doméstica. Af serd o lugar adequado 2
definir o niimero miximo de héspedes permitido na casa,
abstraindo da circunstincia de ela ser prépria ou arrendada.
E esse limite numérico nio pode, racionalmente, a dentro dos
principios acima indicados de correcto aproveitamento do
parque habitacional, ser independente das dimensdes da casa:
deve coincidir com o limite acima do qual se entende que hi
sobreocupagio.

Noutro passo deste estudo — infra, n.° 40 — diremos o
que pensamos sobre o modo de determinagio desse limite. Uma
vez determinado, a solucio estari em proibir a hospedagem
quando dela resulte sobreocupagio, considerados o ntimero
total de pessoas que vive na casa e o niimero de divisSes desta,
mas abrindo excepgBes para os casos em que todos os héspedes
tenham com o El)aerguairo a relagio familiar ou para-familiar
prevista no actual n.° 2 do art. 1 109.° do Cédigo Civil e, bem
assim, para o caso des descendentes do héspege ou do alber-
gueiro nascidos depois do inicio da hospedagem. E o que se
preconiza no projecto de diploma sobre hospedagem domés-
tica, em medida integrada no quadro de outras relativas a san-
¢Bes € a limitagSes ao prego da%xospcdagem af também prevista
e 3s quais nos referiremos a seu tempo.

No projecto sobre arrendamento prevé-se apenas a deter-
minacio de que possam residir na casa, além das pessoas que
vivem com o inquilino em economia comum, os héspedes
permitidos nos termos do diploma sobre hospedagem (¢ tecni-
camente mais correcto designar por héspedes os parentes que
pagam retribuigio do que estabelecer, como faz a lei vigente,
que estes se consideram vivendo com o inquilino em eco-
nomia comum).
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Também por aperfeicoamento técnico, declara-se que,
aldm dos residentes em economia comum e dos héspedes,
podem residir na casa os subarrendatirios ou comodatirios
do inquilino cujos contratos forem permitidos. No capftulo
préprio se tratard de saber em que casos devem o subarrenda-
mento e o comodato ser permitidos. Mas adiantar-se-4 desde-
j4 que, em coeréncia com a solugio adoptada para a hospe-
dagem, o limite numérico deve ser encontrado pelo mesmo
critério: o do limiar de sobreocupagio.

10. O direito a utilizagdo: b) utilizag@o para fim diverso do
arrendamento — art. 9.°

Ainda no imbito do direito 3 utilizagio cabe analisar a
questio da utilizacio da casa pelo inquilino habitacional tam-
bém para uma actividade nio habitacional.

A lei actual permite, a este respeito, o exercicio de uma
indéstria doméstica, considerando como tal a explorada pelo
arrendatirio ou pelos seus familiares, contanto que nio ocupe
mais de trés auxiliares assalariados —art. 1 108.° do Cédigo
Civil —.

A utilizagio da casa para indiistria doméstica com maior
ntimero de assalariados ou para comércio ou profissio liberal,
simultaneamente com o uso habitacional, nio é permitida e
constitui fundamento de despejo, nos termos da alinea b) do
n.° 1 do art. 1093.°c do Cédigo Civil.

Também aqui estamos em presenga de uma afirmagio
do direito do proprietirio para além do admissivel 3 face dos
principios fundamentais acima enunciados. Deve permitir-se a
qualquer morador que utilize a casa em que reside para o exer-
cicio do seu trabalho profissional, nada justificando que se
permita o exercicio de uma inddstria doméstica e n3o o de uma
actividade comercial ou de profissdo liberal.

As tnicas limitagSes estardo no incémodo que dai possa
porventura resultar para os moradores vizinhos, se se tratar
de um prejuizo significativo, ou em outras razdes de ordena-
mento urbano. Quanto ao proprietirio, cujo direito tem de
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ser concebido essencialmente como direito 3 renda justa, nio
lhe deve ser consentida a intromissio no viver do inquilino
ou seus co-residentes que consiste em limitar a actividade labo-
rativa exercida na casa em que habitam (4).

Cabe ainda pdr o problema, de certo modo inverso do
anterior, de saber se deve consentir-se que um local arrendado
para fins nfo habitacionais seja utilizado também para habi-
tagio do inquilino.

A concepgio, em que nos fundamos, do direito de pro-
priedade como direito 20 rendimento do capital investido,
abre sobre a solugio de, também aqui, condicionar essa utili-
zagio complementar, nio em fungio da vontade do proprie-
trio, cujo interesse legitimo — recebimento da renda — ndo
¢ por ela posta em causa, mas em fungio dos interesses que
por essa utilizagio podem ser realmente afectados, que sio os
da populagio, especialmente dos vizinhos do local. Saber se
h4 inconveniente em que determinado local afecto a fins nio
habitacionais seja também aproveitado para habitagio ¢ uma
questio de ordenamento do territério, normalmente de orde-
namento urbano, a resolver 3 face dos critérios que a este devem
presidir, o que é muito diferente de resolvé-la segunda a von-
tade do proprietirio. E 3 Administraico piblica, e nfo a este,
que cabe, portanto, 2 principal palavra a tal respeito. E se nem
a Administragio, prosseguindo os fins de correcto ordena-
mento urbano, proibe a utilizagio complementar nem destas
resulta para os vizinhos um incémodo substancial ndo vemos
por que razio nio se hi-de contribuir para a criagio de mais
um fogo, permitindo ao inquilino ndo habitacional a utili-
zagio também habitacional.

A utilizagio nd3o prevista no arrendamento tem, de qual-
quer modo, de coexistir com a prevista. Nio se vai até 3 per-
missio, a0 inquilino, de substituir totalmente esta por aquela.

Mas nio porque se pretenda manter uma pequena zona

(4) Esta posigio foi defendida pelas Associagdes de Inquilinos de
Lisboa e do Norte de Portugal no «Coléquio sobre o Direito de Habitars
realizado em Julho de 1977 —Conclusio VI, 4 —.
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de império do proprietirio quanto 2 utilizagio. A escolha pelo
proprietirio da utilizagdo que da casa hi-de ser feita nio ¢
totalmente livre: tem de exercer-se nos limites estabelecidos
administrativamente (vid., por ex. os arts. 39.° e 40.° do
D.-L. 794/76, de s-11, permitindo a delimitagio administrativa
de zonas em que seja vedado desafectar fogos da utilizagio
habitacional). E assim, o direito de o proprietirio se opor, se
necessirio com o despejo, 2 mudanga total de utilizagio do
local, justifica-se também por raz3es de interesse péiblico, quando
integrado com um sistema de correcto ordenamento urbano.

Admitimos, contudo, que neste campo se deva ir mais
longe, passando totalmente para a Administragio urbanistica
o poder de determinar o tipo do uso do local arrendado e,
consequentemente, de autorizar ou nio a afectacio do mesmo
exclusivamente a um fim diferente do previsto no acto do
arrendamento.

11. O direito a obras: a) de conservagio e reparagio
—arts. 10.° e 12.°

A posigio juridica do inquilino, inclui, para além do direito
3 utilizagdo, o direito a obras, que podemos desdobrar no
direito a exigir que o senhorio faga obras e no de as fazer o
préprio inquilino.

Trata-se de mais uma 4rea em que a protecgio do arren-
datdrio fica, na legislagio actual, marcadamente aquém do
exigido pela Justica.

O proprietirio deve estar obrigado is obras de conser-
vagio que forem mnecessirias para assegurar ao inquilino a
utilizagio do local. A isso se destina, em parte, a renda que
recebe, preconizando-se adiante um sistema de determinagio
da renda justa que o tenha em conta.

Este dever do senhorio encontra fundos alicerces no sen-
tido ético comum e na tradigio juridica anterior ao Cédigo
Civil de 1966. Estabeleciam-no o Decreto n.° § 411, de ¥17-4-
-1919 —n.° 2 do art. 15.°—e, antes deste, o Cédigo Civil de
1867 —n.° 2 do art. 1606.°—declarando o senhorio obri-

OA-81-7
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gado a conservar o prédio arrendado no mesmo estadogiis nsc
o arrendamento. E até no Direito anterior a 1867 se. ¢ pvi
idéntica disposigio (5). Mas o Cédigo de 1966 contémisbs - -
guidade de permitir uma interpretacio a dentro da qaiin-;'.
tido a espantosa inovagio de passar as despesas de congf. 420
para o encargo do inquilino. Suprimiu na enumeracg’ dos
deveres do senhorio a referida obrigagio de conservagio
—art, 1031.°2—. E obrigou o locatirio a «manter e restituir
a coisa no estado em que a recebeu, ressalvadas as deterioragBes
inerentes a uma prudente utilizagio, em conformidade com os
fins do contrato» — art. I 043.°—. Com base nestes elementos
o jurista que ocupava o cargo de Ministro da Justica a quando
a publicagio do Cédigo comenta estas disposi¢3es confirmando
que as despesas de conservagio deixaram, em principio, de estar
a cargo do senhorio: s6 o estario se tal for convencionado.
S6 quando tal suceda é que, nesta interpretago, teria aplicagio
o art. 1036.°, que estabe?ece que «e o locador estiver em mora
quanto 3 obrigagio de fazer reparagGes ou outras despesas,
¢ umas e outras, pela sua urgéncia, se nio compadecerem com
as delongas do procedimento judicial, tem o locatirio a pos-
sibilidade de fazé-las extrajudicialmente, com direito ao seu
reembolso».(6)

Na ordem pritica sucede que o inquilino normalmente
no tem capacidade econémica para adiantar o custo das obras.
E, assim, s6 a intervengio da Administragio municipal, a0 abrigo
do art. 62.°, n.° 2, al. h) da Lei n.° 79/77, de 25-10, ou do pre-
ceito do Cédigo Administrativo que a precedeu, tem possi-
bilitado a realizagio de obras necessirias em niimero apre-
cidvel de casos. Mas também as Cimaras tém tido limitages
financeiras que as impedem de promover, embora com futuro
reembolso, muitas das obras que seria preciso fazer. Os senho-
rios, por seu lado, nio efectuam voluntariamente obras, sobre-

(5) Vid. Coelho da Rocha, «nstituigdes do Direito Civil Portuguéss,
1852, Tomo II, pig. 649.

(6) Vid. Pires de Lima e Antunes Varela, ob. cit., comentirio aos
artigos I 031.°—nota 2—e 1036.°—mnota 2 —. :
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25B3..12+ casas cujas rendas nio foram actualizadas. E assim se
Yo degradagio do parque habitacional, muito para além
H;,ﬁ = ssfvel 3 face do interesse ptblico e do interesse do
8D 2000

» i solugio para este problema, que ¢ dos mais graves do
muna  habitacional, pressupde a construgdo de um sistema
de renda justa compreendendo a actualizagio peri6dica, a que
adiante nos havemos de referir, e exige, no tocante 3 matéria
agora em anflise, fundamentalmente duas medidas legislativas.
Uma ¢ a disposigio clara de que é o proprietirio — e nio o
inquilino — que estd obrigado a efectuar as obras de conser-
vagio ou reparagio de que o prédio carecer, salvo quanto 3s
reparagBes que se tornarem nhecessirias por dolo ou culpa do
inquilino. E outra, nio menos necesséria, € a institui¢do cfe um
mecanismo juridico que garanta a efectivagio dessas obras.
A este respeito, como a respeito dos sistemas de garantia da
realizagio dos direitos do inquilino, em geral, pensamos que,
mais do que cominar sangSes penais ou contravencionais, hi
que estabelecer mecanismos de Direito Civil de que o préprio
lesado possa langar m3o em caso de violagio do seu direito.
E mais 16gico e mais eficiente, como garantia de que o pro-
prietdrio realizari as obras necessirias, conceder ao inquilino
o direito de suspender parcialmente a contraprestagio a que
esti obrigado — o pagamento da renda —do que sujeitar o
proprietirio faltoso a multas que n3o reverterio em proveito
do inquilino e cuja aplicagio este nio ter, portanto, interesse
em promover.

Acresce que a suspensio do pagamento de parte da renda
se justifica mesmo 2 face dos principios juridicos cldssicos, como
excep¢do de nio cumprimento do contrato. Mas dada a for-
mulagio desta excepgio no nosso Direito — «Se nos contratos
bilaterais nio houver prazos diferentes para o cumprimento
das prestagdes, cada um dos contraentes tem a faculdade de
recusar a sua prestagio enquanto o outro nio efectuar a que
lhe cabe ou n3o oferecer o seu cumprimento simultineos,
dispde o art. 428.° do Cédigo Civil —, é muito duvidoso que
o inquilino possa deixar de pagar a renda enquanto o senhorio
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nio faz as obras a que estd obrigado: os prazos das prestagSes
nio coincidem. ‘

E, de qualquer modo, a solugio correcta estard, nio em
permitir a suspensio total do pagamento da renda, ji que da
parte do senhorio hd um incumprimento parcial das suas obri-
gacBes, mas em permitir uma suspensio parcial do mesmo
pagamento. A operacionalidade do sistema exige que se encon-
tre uma fracgdo, vilida para todos os casos fc nio realizagdo
das obras devidas: fracgdo que produza uma redugio de renda
eficiente como mecanismo compulsério da realizagio das obras
mas njo seja tio grande que produza um locupletamento injusto
do inquilino. Pensamos que permitindo ao inquilino que sus-
penda o pagamento de um quarto da renda se 2 mora do senho-
rio se prolongar para além de 60 dias, se criard o mecanismo
que satisfard a todos os requisitos em presenga.

" Dele ¢ legitimo esperar, nomeadamente, maior eficiéncia
do que da intervengio da Administragio realizando as obras
e exigindo o reembolso do respectivo custo ao proprietirio,
sistema que dever4, contudo, manter-se a par da redugio de
renda: porque é mais um instrumento de garantia de reali-
zagio das (:]bras e porque a falta destas pode afectar interesses
pablicos, designadamente de salubridade e seguranga.

" O sistema de garantia de realizagio das obras deve ainda
compreender, como & 6bvio, a faculdade, que a lei actual ja
consagra, de ser o inquilino a realizar as obras com direito a0
reembolso quando o senhorio esteja em mora quanto a esta
obrigagio ou a urgéncia das obras nfo consinta qualquer di-
lacg3o.

" Um sistema de aviso pelo inquilino e de prazos para o
senhorio iniciar e concluir as obras, sob pena de aquele poder
tomar a iniciativa de as realizar ou concluir, ou, em alternativa,
reduzir temporariamente a renda, satisfari as exigéncias em causa.

Parecem adequados, em primeira estimativa, os prazos
de 60 dias para comegar as obras (o senhorio tem normalmente
necessidade de um tempo para contratar a respectiva realiza-
¢30) ¢ de 180 dias para as concluir (a situag3o de caréncia que
o inquilino esti a sofrer deve ser ultrapassada tio depressa
quanto possivel). A inobservincia de qualquer destes prazos
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terd, obviamente, como consequéncia ser deferido ao- inqui-
lino o direito de realizar ou de concluir as obras, conforme
0s casos.

Abre-se excepgdo para a hipStese de a urgéncia das obras
de reparagio nio consentir qualquer dilacg3o, caso em que o
inquilino as poderd efectuar desde logo, contanto que avise
simultaneamente o senhorio: como ji consta da ? gislac3o
em vigor.

Em qualquer dos casos o inquilino estari, portanto, no
sistema que preconizamos, dispensado de requerer e obter do
tribunal decisdo que ordene a realizagio das obras, como actual-
mente é necessirio, fora dos casos de urgéncia que nio con-
sinta qualquer dilacgdo —art. 1036.° do Cédigo Civil —.
Nio vemos, com efeito, que o Poder Judicial deva necessaria-
mente intervir antes da realizacdo das obras. O senhorio, se
considera que nio hé lugar a obras de reparagio ou que ainda
nio decorreu o prazo para as iniciar ou concluir pode propor
ac¢do destinada a impedir que o mquﬂmo as faca, e embargar
as obras que este, porventura, esteja ji a executar. E o inqui-
lino, se deseja precaver-se contra o risco de o senhorio vir
depois alegar e tentar provar que as obras nfo eram necessérias,
pode, antes de as iniciar, fazer observar o local por teste-
munhas ou por peritos, designadamente em vistoria «ad per-
petuam rei memotriamy,

A simplificagio que preconizamos do procedimento pres-
crito como condi¢3o prévia de realizagio das obras pelo inqui-
lino compreende a admissibilidade de qualquer forma para o
aviso ao senhorio da necessidade de as efectuar. Este ponto
insere-se numa opgio pela consensualidade, em termos mais
genéricos, que adiante desenvolveremos a propésito da forma
do préprio contrato de arrendamento. A exigéncia de forma
escrita tem inerente o risco de se ter de decidir contrariamente
aos ditames da boa fé em muitas das situagBes em que ela nio
foi observada. E representa, em muitos casos, um prévio desis~
tir da descoberta da verdade pela instituicio judicidria em
situagBes de prova dificil: faahmt;ao que se nos aﬁgum de

recusar.
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12. O direito a obras: b) de reconstrugio — art. 13.°

A deterioragio do prédio por falta de obras de conservagio
pode conduzir — e tal vem sucedendo com alguma frequén-
cia— 3 sua rufna, por derrocada, ou 2 necessidade, admi-
nistrativamente reconhecida, dessa demoli¢io para evitar o
sinistro,

Tal situagio & por vezes intencionalmente provocada
pelo senhorio, como expediente para desalojar os inquilinos,
dando depois ao terreno aplicagio mais rendosa, por venda ou
através de construgio de edificio novo a arrendar por rendas
novas.

O inquilino esti consideravelmente desprotegido em rela-
¢do a este expediente. Por um lado, 3 face do texto legal em
vigor pode entende -se, embora com alguma margem de
diivida, que nesse caso o arrendamento caduca, por perda da
coisa locada — art. 1051.°, n.° 1, al. ¢) —. E, por outro lado,
quando se siga a interpretagio, a que atrds aludimos, de que
o senhorio n3o est4, na falta de convengio em contririo, obri-
gado s despesas de conservagio, parece diffcil obrigé-lo 2
reparar, através de indemnizagdo, os prejuizos que o inqui-
lino sofre por esse modo.

Ora pensamos que se n3o deve consentir ao senhorio que,
por via de omissdo, obtenha o despejo que lhe é recusado por
outro caminho. Para tanto basta levar as suas dltimas conse-
quéncias o principio do direito do inquilino 2 realizagio das
obras necessérias para lhe assegurar o uso do local arrendado.
Se a degradagfio do prédio chegou ao ponto de ruina, o inqui-
lino deve poder exigir a reconstrugio, em termos de no novo
edificio existir local equivalente, que possa continuar-lhe arren-
dado (3 semelhanga do que ji succ£3 actualmente quando o
inquilino ¢ forgado a desocupar transitoriamente o local para
obras de aumento da capacidade locativa do prédio, nos ter-
mos da Lei n.° 2088, de 3-7-957, a que adiante nos havemos
de referir), : :

E se o senhorio n3o faz as obras para tanto necessérias deve
ser consentido ao inquilino que as faga ele préprio, com direito
a reembolso do respectivo custo, tal como sucede para as
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despesas de conservagio ou reparagio, (sem prejufzo da solu-
¢do que adiante preconizaremos para a hipétese de o mon-
tante assim dispendido pelo inquilino ser superior ao valor
antecedente do prédio).

Quanto aos prazos para inicio e conclusio das obras, a
sua dimensdo carecerd, em principio de ser maior, e é mais
dificil de determinar « priori», na lei, do que o dos destinados
a obras de simples conservagio ou reparagio.

Por isso propomos que, na falta de acordo entre senhorio
e inquilino, tais prazos sejam fixados casuisticamente por deci-
sdo judicial de prudente arbitrio. Por outro lado, parece acon-
selhdvel estabelecer a possibilidade de prorrogagio.

Tal como em relagio as obras de simples conservagio
ou reparag3o, hi que prever tanto a hipétese de a intervengio
do inquilino ser apenas de conclusio das obras, como a de a
mesma consistir na execugio total. Numa e noutra terd tam-
bém o inquilino de observar prazos, contados a partir do
incumprimento pelo senhorio. A inobservincia desses prazos
pelo inquilino n3o pode deixar de ter como efeito a cadus
cidade go direito as obras.

Afigura-se, ainda, necessiria a existéncia de um prazo
para desencadear os mecanismos, judiciais ou extrajudiciais,
de exercicio do direito 3 reconstrugio. Destruido o edificio
¢ necessirio que em periodo relativamente curto — 9o dias,
p. ex. — fique definido se o inquilino pretende a reconstrugio
ou se abandona o projecto de reocupagio. Neste Gltimo caso
havers lugar 3 caducidade do arrendamento, como a seu tempo
exporemos — vid. infra, n.° 105 —.

13. O direito a obras: ¢) de correcgio de deficiéncias de cons-
trugdo — arts. 11.° e 12.° :

O direito 2 realizagio de obras pelo senhorio deve, ainda,
possuir uma dimensdo que ndo figura nos textos legais vigen-
tes, mas parece da maior importincia como garantia do
respeito dos preceitos regulamentares em matéria de constru-
¢do urbana. A construgdo clandestina, verdadeira praga da
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presente situagio habitacional, tem gerado casas sem as con-
dicdes minimas exigidas pelos regulamentos, a respeito das
quais sdo exigidas, como em relagio 2s demais, rendas espe-
culativas. E nfo existem instrumentos legais ao dispor do inqui-
lino para se defender deste tipo de exploragio. Nenhum pre-
ceito lhe permite exigir obras para a correcgio das deficiéncias
que a casa apresente por nio terem sido cumpridas na respec-
tiva construcdo as disposicBes regulamentares: tais obras nio
sio «reparagSesr enquadriveis nas disposices do Cédigo Civil
acima citadas. N3o obstante, um sistema coerente — que man-
tenha a coeréncia, por sobre as artificiais fronteiras entre Direito
ptiblico e Direito privado — pede que o inquilino tenha o
direito de exigir do proprietirio a reparagio da violagio de
preceitos legais criados sobretudo para defesa do utilizador
da’ casa: para defesa dele inquilino, portanto. E a esta razio
de légica do sistema junta-se, também aqui, uma razio de
eficiéncia: o direito de o inquilino suspender o pagamento de
parte da renda enquanto tais obras nio forem realizadas serd
muito mais eficaz que a possibilidade de intervengio da Admi-
nistracio a exigir essas correcgdes (possibilidade que, alids, se
deve manter, como ¢ 6bvio).

Também quanto ao direito 3 correcglio das deficiéncias
de construgio se justifica que o inquilino possa substituir-se
a0 senhorio: nos mesmos termos em que tal lhe ¢ consentido
quanto 3s obras de conservago, j& que a razio de ser da dis-
posi¢io ¢é a mesma.

Esta faculdade do inquilino existe em Franga desde 1967,
sendo salientada como uma das medidas politicas de relevo no
campo do melhoramento do parque habitacional (7).

14. O direito a obras: d) de benqﬁda?ﬁo—art. 15.°

~ Alkm das obras de conservagio e das de correcgio de
deficiéncias de construgio pde-se o problema das obras de

. Vid. Lei 67-561 de 12.7.67, (eamélioration de l’habitaf»), arts. 3.°
¢ 4.°(Code des Loyers, 1978 — Dalloz, pig. 397).
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beneficiag3o, ou seja das que se nio apresentam como indis-
penséveis a uma utilizagio do imével em termos satisfatérios.
Tais obras merecem, na terminologia juridica estabelecida, a
qualificagio de benfeitorias dteis ou voluptuirias conforme
aumentem ou nio o valor do prédio — art. 216.° do Cédigo
Civil —. E nfo sio permitidas sem autorizagdo escrita do se-
nhorio, constituindo, mesmo, fundamento de despejo, quando
nio sejam autorizadas e alterem substancialmente a estrutura
externa do edificio ou a disposicio interna das divisGes — al. d)
do ne 1 do art. 1093.° do Cédigo Civil —.

Daqui resulta, na ordem pritica, que o senhorio frequen-
temente faz depender de aumento de renda autorizagio para
o inquilino efectuar a expensas préprias obras que nio trariam
ao prédio qualquer prejuizo e até, porventura, lhe aumentariam
o valor.

Trata-se de uma atitude claramente especulativa, que a
lei actual permite, na légica dos seus conceitos individualistas
em matéria de propriedade, mas que ndo tem cabimento 2 face
dos principios que urge implantar. O direito do proprietirio
de prédio arrendado tem de passar a ser concebigo —nio ¢
a primeira nem a Gltima vez que neste trabalho o afirma-
mos — como direito ao rendimento do capital investido. Tal
principio implica, como corolirio, a faculdade de o proprie-
tirio se opor a tudo o que signifique destrui¢gido ou depre-
ciacio da fonte do rendimento, mas nio o de proibir as alte-
rages que, sem envolver tal prejuizo, tornem o imével mais
apto para os fins a que se destina (8).

Por outro lado, parece razodvel que se dé ao proprietirio
a preferéncia por realizar, ele préprio, as obras de beneficiagdo.
Um sistema de avisos e prazos semelhante ao preconizado para
as obras que constituem dever do senhorio, mas mais lato para
este, permitird a efectivagdo do regime preconizado.

(8) Este principio j4 vem vigorando em matéria de arrendamento
rural — vid. Lei 76/77, de 29-9, art. 15.°—. E nio vemos qualquer razio
para uma diferenga de regimes no ponto em causa: assim como se per-
mite ao rendeiro melhorar a propriedade rural deve permitir-se ao inqui-
lino melhorar a propricdadl; urbana.
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As disposigSes relativas a obras (em sentido amplo) in-
cluem, por fim, a permissio, j4 constante do art. 1092.° do
Cédigo Civil, de o inquilino realizar, independentemente de
autorizagio, pequenas deterioragdes na casa que se tornem
necessirias ao seu conforto ou comodidade.

15. O direito de preferéncia na compra do imével — arts. 19.° a 23.°

A institui¢io do direito de preferéncia do inquilino habi-
tacional na alienagio onerosa do prédio ou fracgdo auténoma,
constante da Lei n.° 6377, de 25-8, constitui um dos passos
positivos e significativos da evolugio legislativa posterior a0
25 de Abril, em realizagio do art. 65., n.° 3 da Constituigdo
(invocado no relatério desse diploma) que manda ao Estado
adoptar uma politica tendente a estabelecer um sistema de
acesso 3 habitagio prépria.

Este direito veio juntar-se i preferéncia dos inquilinos
comerciais e industriais, que j4 existia desde 1924 —art. 11.°
da Lei n.° 1662, de 4-9-1924 — e 20 dos inquilinos de pro-
fissdes liberais — criado em 1948 — art. 66.° da Lei n.° 2 030,
de 22-9-1948 —.

Assim quase todos os inquilinos tém actualmente direito
de preferéncia na compra do prédio arrendado: s6 o nio terdo
os 53 estreita zona dos arrendamentos que nio sejam nem para
habitagio nem para comércio, inddstria ou profisses liberais.

O acesso do inquilino 3 propriedade do imével é, assim,
um desiderato com alguma tradigdo nas nossas leis. E pensamos
que se justifica que o direito de preferéncia na compra, des-
tinado a realizar esse objectivo, seja concedido também ao
escasso nfimero dos que ainda o nio tém. O inquilinato deve
ser concebido como uma situagio juridica fundamental na
organizagio social do tempo presente mas nio como solugio
ideal em termos de horizonte. Por ele o proprietirio, apto ou
nfo apto para o trabalho, aufere rendimentos que nio pro-
vém do trabatho. Nele o inquilino vai pagando prestagSes que
podem, a partir de certo momento, ji exceder o prego do
imével, e nio chega jamais a ser dono.
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Acresce, como argumento em favor da extensio do direito
de preferéncia 3s restantes categorias de inquilinos, que nestas
se compreendem casos que de modo algum merecem trata-
mento inferior ao dos inquilinos de comércio, inddstria ou
profissGes liberais: basta pensar, p. ex., no arrendamento para
fins altrufsticos ou de servigo publico.

Por outro lado, o direito de preferéncia do inquilino habi-
tacional regulado na citada Lei n.° 63/77 —e o do inquilino
de comércio, inddstria ou profissio liberal — sobre o qual
dispSe o art. 1117.° do Cédigo Civil — apresentam diferen-
cas de regime que se n3o justificam.

Assim: enquanto o primeiro se verifica qualquer que scja
a duragio do arrendamento, o segundo s6 existe se o arren-
damento tem, pelo menos, um ano; enquanto o inquilino
habitacional de fracgdo auténoma de prédio constituido em
propriedade horizontal tem direito de preferéncia em relagio
3 fracgio é duvidoso que a preferéncia do inquilino de fracgo
auténoma para comércio, indistria ou profissdes liberais abranja
a alienagio da fracgo ou do prédio todo; enquanto concorrendo-
mais de um locatirio habitacional a questio se resolve abrindo
licitagio entre todos e revertendo o excesso para o alienante,
em caso de concurso de mais de um locatirio comercial, indus-
trial ou de profissdes liberais prevalece o direito do que pague
maior renda, sé se abrindo licitacio em caso de concurso de
dois ou mais que paguem rendas iguais; mas se concorrerem
inquilinos habitacionais e n3o habitacionais deixa de ter rele-
vincia o montante da renda, resolvendo-se a questdo por lici-
tagdo entre os interessados.

Na construgio de um sistema uno parece poder dispen-
sar-se, antes de mais, o prazo minimo de duragio do arren-
damento, tal como fez a Lei 63/77 para os inquilinos habita-
cionais.

No que respeita 2 incidéncia do direito sobre todo o pré-
dio ou sobre a parte arrendada ao preferente afigura-se que
esta Gltima solug3o, quando vidvel, é mais correcta. Em relagio
3 parte que lhe nio esti arrendada o inquilino ndo tem qual-
quer situagio que justifique a preferéncia. Nem tdo pouco ¢é
justo que se lhe imponha o exercicio do direito em relagio
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20 todo quanto ele s6 ocupa e s6 estd interessado em adquirir
parte.
Para que o direito de preferéncia se limite ao local arren-
dado & necessdrio dar ao inquilino o direito de exigir a pré-
via constituicio de propriedade horizontal (quando o local
confine horizontalmente com o resto do prédio), ou a divis3o,
no acto de aquisigio (quando os limites em relagdo i parte
restante sejam-sé verticais) e, em qualquer caso, a definicio
de um prego para o local arrendado. ‘

A preferéncia do arrendatirio de parte do prédio em rela-
¢do a todo este s6 se justifica quando a divisio, horizontal ou
vertical, no seja possivel, por faltarem ao local arrendado ou
A parte restante as condi¢des exigidas por lei para constituirem
fracgdes ou prédios auténomos.

Neste caso, e s6 nele, se poria o problema do modo de
dirimir o conflito entre mais de um inquilino preferente.

Resolver o pleito fazendo prevalecer a preferéncia de
quem mais oferece afigura-se uma solugdo menos racional
que a de conceder o beneficio ao preferente onerado com
maior renda. Parece, portanto, mais perfeita, neste ponto, a
solugio do Cédigo Civil, sé recorrendo a licitagdo quando
nio haja diferenca entre as rendas.

Por outro lado, o acesso 3 propriedade da casa de habi-
tagio é, nas novas concepgdes, com apoio na Constituicio,
mais importante que o acesso 3 propriedade da unidade ndo
habitacional. Justifica-se, assim, a prevaléncia do direito do
inquilino habitacional sobre o do nquilino nio habitacional.
Nestas condicdes, temos por correcto estabelecer trés ordens
de preferéncia do arrendatirio: do habitacional sobre o nio
habitacional; dentro de cada uma destas categorias, do que
pague maior renda; entre os que paguem rendas iguais, do que
oferecer mais em licitagdo. .

Além do problema do concurso de mais de um inquilino

erente, pSe-se o problema do concurso de direitos de pre-
feréncia de inquilinos ¢ ndo inquilinos. Sobre este a Lei n.° 63/77
¢ omissa e o art. 1 117.% do Cédigo Civil estabelece, no n.° 3,
que o. direito de preferéncia do arrendatirio (de comércio,
indéstria ou profissSes liberais) « graduado imediatamente
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acima dos direitos de preferéncia conferidos ao senhorio directo
e ao proprietirio do solo». ,

Na hierarquia das preferéncias legais = estabelecidas no
Cédigo Civil a do senhorio directo, hoje extinta com a extin-
¢do da enfiteuse, é a Gltima (revogado art. I 499.%, alinea c)),
seguindo-se na ordem crescente de prevaléncia, a do proprie-
tirio do solo (art. 1 535.°). E acima desta existe (além de outras
que nio podem verificar-se em relagio a alienagio de prédios
urbanos ou de partes determinadas de prédios urbanos) a do
proprietirio do prédio rdstico vizinho onerado com servidio
legal de passagem (arts. 1 550.° e I 555.%, cujo concurso com
a do arrendatirio urbano na alienagio onerosa do imével serd
raro mas nio é impossivel. No sistema vigente prevalecem,
portanto, sobre a preferéncia do inquilino, a do proprietirio
de prédio ristico vizinho onerado com servidio legal de pas-
sagem, 0 que nio parece correcto, ji que se afigura mais
relevante o interesse de acesso do inquilino 3 propriedade que
o da desoneragio quanto 2 serviddo de passagem. Tal solugio
n3o encontra paralelo na Lei do arrendamento rural, que con- -
fere ao arrendatirio direito de preferéncia, em primeiro lugar,
no caso de venda ou dagio em cumprimento do prédio arren-
dado — art. 29.° da Lei 76[77, de 29-9 —.

A preferéncia do inquilino pode, ainda, ser confrontada
com o direito de preferéncia de caricter piblico, conferivel
3 Administragio, por decreto, com vista a actuagSes de desen~
volvimento ou renovagio urbana, nos termos previstos no
art. 27.° do D.-L. 704/76, de s-10. (Lei de Solos).

S6 perante este, dada a natureza publica do interesse em
causa, se admite que o direito de preferéncia do inquilino
deva ceder.

Por fim cabe p6r o problema de saber se o direito de pre-
feréncia do inquilino deve existir apenas quanto a aquisigo
do direito de propriedade plena sobre a casa, ou também em
relagio 3 transmissio ou constituigdo de outros direitos reais
menores sobre o imével. A resposta deve ser afirmativa quanto
3s hipéteses de venda, dagio em cumprimento ou constituigio
por titulo oneroso dos direitos de superficie e de usufruto.
Com efeito, no caso do direito de. superficie hd, também,
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um acesso 3 propriedade, justificando-se a preferéncia preci-
samente pelas mesmas razdes que a fundamentam no caso de
transmissio da propriedade plena. E na hipétese do usufruto
hi um quase acesso 3 propriedade, que por razdes anilogas
se justifica.

16. O direito de exigir a venda — art. 24.°

A reforma legislativa de que se carece deve, como ji refe-
rimos, introduzir no sistema de inquilinato alguns mecanismos
que permitam ao inquilino superar o desfavor, inerente i
sua condi¢io, de pagar definitivamente um prego sem jamais
ser dono. A permanéncia da situagio de inquilinato gera, a
longo prazo, este tipo de frustragio, que a Consciéncia Social
tender4 a olhar em termos algo semelhantes aos que, no século
passado, estiveram na origem do direito do foreiro 2 remis-
sio dos foros que durassem h4 mais de 20 anos. A dinimica
da vida moderna, produzindo o conceito de que pelo decurso
de 20 anos se verifica a amortizagio do capital investido em
iméveis, contribui para formar no inquilino de 20, 30, 40 anos
a ideia de que j4 «pagow a casa e nfio é dono dela.

Permitir 20 inquilino antigo» que ponha termo 3 sua
situagio de inquilino, adquirindo a propriedade do local que
ocupa, afigura-se, deste modo, no 4mbito do arrendamento
para habitagiio, um passo necessirio. Mas é 6bvio que, no pre-
sente contexto histérico, a aquisi¢io forcada do imével implica
o pagamento do respectivo valor ao proprietirio.

Esta medida situa-se, perfeitamente, na légica da concep-
¢do do direito do proprietirio como direito ao rendimento
do capital investido, j4 que o capital permanece intacto nas
suas mios, apenas se transformando em dinheiro. E, garantido
que seja o modo justo de determinagio do respectivo montante
—segundo o critério das expropriagBes, pois .que de expro-
priagio se trata e a fazer pelo tribunal, na falta de acordo —,
nem é de temer que a inovagio afaste significativamente o
potencial investidor: que procura mais o rendimento do capi-
tal que a perpetuidade dos seus direitos sobre o imé6vel.
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Nestas condi¢Ses, defendemos que, na linha da citada
norma constitucional que manda ao Estado adoptar uma poli-
tica tendente a estabelecer o acesso  habitagio prépria, se deve
permitir a0 inquilino com residéncia permanente no fogo h4
mais de 20 anos que se torne proprietirio deste, mediante
indemnizagio a0 senhorio, a calIZular nos termos gerais de
Direito, sempre que o local constitua ou possa vir a constituir
um prédio ou fracgio auténoma.

O direito do inquilino 3 aquisicio deve, obviamente, ser
limitado a0 espaco que ocupa. E ser acompanhado da facul-
dade de exigir os necessirios actos prévios cfc divis3o ou cons-
tituigio da propriedade horizontal.

17. A aquisigdo da propriedade por acessdo — art. 25.°,

A ampliagio que preconizamos do direito do inquilino
a obras, compreendendo a faculdade de ser este a reali 3-las
e estendendo-se 3 reconstrugio do prédio, em caso de rufna
ou equiparado, pede que se ponha o problema de uma eventual
aquisicio da propriedade por acessio quando o valor acres-
centado a0 imével com as obras seja superior a0 que este tinha
anteriormente.

Hoje em dia ji pode suceder que seja essa a relagio entre
os dois montantes: as obras de conservagio ou beneficiagio
que o inquilino faga autorizado pela lei ou pelo senhorio podem
incorporar no local arrendado um valor superior ao que este
possuia antes delas. Mas daf ndo resulta que o inquilino adquira
a propriedade por acessio, ou seja, pagando ao senhorio este
tltimo valor, salvo, talvez, se a obra for uma construgio de
rafz em terreno arrendado e feita com autorizacio do senhorio-
-proprietirio. Nessa hipbtese, entendemos que tem aplicagio
o art. 1 340.° do Cédigo Civil, que dispde, nos seus n.% 1.0 ¢ 4.°:

«1. Se alguém, de boa & construir obra em terreno
alheio ou nele fizer sementeira ou plantagio, e
o valor que as obras, sementeiras ou plantagdes
tiverem trazido 3 totalidade do prédio for maior
do que o valor que este tinha antes, o autor da
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incorporagio adquire a propriedade dele, pagando
o valor que o prédio tinha antes das obras, semen-
teiras ou plantagGes».

«. Entende-se que houve boa fé, se o autor da obra,
sementeira ou plantagio desconhecia que o ter-
reno era alheio, ou se foi autorizada a incorporagdo
pelo dono do terrenon.

Mas dizemos acima «talvez» porque hi quem entenda que
quando o autor da incorporagio detém a coisa por um titulo
juridico se estd, perante uma benfeitoria, categoria que, a den-
tro desse entendimento, nunca coincide com a de acessio (9),
e se rege pelos preceitos reguladores das benfeitorias, que ndo
tm como efeito passar ao benfeitorizante a propriedade da
coisa benfeitorizada.

No plano de politica legislativa, em que nos encontramos,
interessa menos discutir esse ponto de interpretagio da lei
vigente do que encontrar a solug3o justa para o problema gerado
com o custeio pelo inquilino de obras de valor acrescentado
superior ao antecedente.

Um primeiro contributo para essa solugio esti em apon-
tar a incongruéncia de um regime em que se o autor de edi-
ficagio em terreno alheio autorizada pelo proprietirio detém
o solo sem titulo juridico pode adquirir a respectiva proprie-
dade por acessio enquanto que se possui com titulo, nunca
pode alcangar tal efeito. Tanto bastaria para, pelo menos, esta-
belecer legislativamente a interpretagio que fazemos da lei
vigente.

Mas, mais do que isso, importa, também, notar que nio
h4 que estabelecer regimes diferentes para a obra de edificagio
nova em terreno alheio e a obra de melhoramentos em edi-
ficio j4 existente. O que justifica a acessdo ¢ a superioridade
do valor acrescentado com a obra, o que pode verificar-se tanto

(%) Vid. Pires de Lima e Antunes Varela, Cédigo Civil Anotado,
Vol. III, comentirio ao art. I 340.°, nota 2.
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no caso de esta ser construgio de rafz como na hipétese de se
tratar de melhoramentos em construgio j4 existente.

Por outro lado, pode pér-se em divida se a acessio deve
verificar-se como efeito automitico da realizacio da obra de
maior valor e sem possibilidade de estipulagio em contririo,
ou se, diferentemente, ela deve depender de uma manifestacio
de vontade do autor da obra nesse sentido. Pensando na ques-
tio a dentro de campo das obras feitas pelo inquilino, a acessio
em favor deste surge-nos mais justificada quando se trata
de obra a que o senhorio estava obrigado do que quando se
trata de obra a que o senhorio nio estava obrigado (como sers,
no sistema que preconizamos, o caso da obra de beneficiagio
que torne o local mais apto para os fins a que se destina). No
primeiro caso o senhorio infringiu um dever inerente 3 pro-
priedade, como a concebemos: o dever de manter os bens aptos
a desempenhar a fungio social que lhes cabe. Colocou-se numa
situagdo pertencente a uma escala que tem como termo tltimo
o abandono, ao qual corresponde, 4 face dos principios fun-
damentais da Ordem juridica, a expropriagio — art. 87.° da
Constitui¢o (19) —. Nio assim no segundo caso. Se o inqui-
lino fez obras a que o proprietirio nio estava obrigado gerou
uma situagio em que, por este ndo ter faltado ao cumprimento
dos seus deveres juridicos, nio repugna que, apesar de o valor
acrescentado ser superior ao valor antecedente, o proprietirio
continue a ser proprietirio e o inquilino, inquilino, sé havendo
lugar a indemnizagio quando esta dualidade terminar.

Os preceitos legais sobre acessio pressupSem a necessi-
dade de regularizar a situagio dela decorrente atribuindo a
propriedade do conjunto unido e incorporado indissociavelmente
a um dos dois interessados (o proprietirio da coisa-base e o
autor da incorporagdo) que deverd desde logo indemnizar o
outro. Nio prevém a hipStese de, por estarem dissociados o

(19)_ A atitude do proprictirio urbano que nio faz as obras a que
estd obrigado pode, também, ser aproximaga, no novo Sistema juri-
dico fundamental, do «mau uso» da terra, que pode fundamentar, como
o abandono, a expropriagio, nos termos do art. 39.° da Lei 77/77, da 29-9
(Bases gerais da Reforma Agréria).

OA-81-8
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direito de propriedade e o direito ao uso, o autor da incor-

oragio poder continuar a usar a coisa incorporada sé havendo
fugar a indemnizagio quando findar essa dissociacio. Mas a
figura juridica da aquisicio da propriedade do prédio por aces-
sio imobilidria ¢, em si mesma, apenas um meio técnico que
pode ser utilizado para resolver problemas diferentes daqueles
para que actualmente serve. Nomeadamente o problema de
Justica que consiste em, por falta de cumprimento do senho-
rio, o inquilino ter sido forcado a despesas que excedem o
valor anterior do local arrendado e... continuar a ser apenas
inquilino.

Nesta perspectiva, defendemos a acessio em favor do inqui-
lino que fez obra que cumpria a0 senhorio fazer e incorporou
no local valor superior a0 antecedente. Mas como um direito
do inquilino, que este pode exercer ou nio, devendo haver
um prazo — talvez de 6 meses — para que, pela definicio da
sua atitude a esse respeito, a situagio de propriedade do local
se esclareca.

Vale a pena notar que a aquisicio forgada pelo arrenda-
tirio com fundamento em benfeitorias nio ¢ uma inovagio
no nosso Sistema Juridico. Ela j4 existe, em matéria de arren-
damento rural, desde o D.-L. 547/74, de 22-10, em favor do
rendeiro que recebeu as terras incultas ou em estado de mato
e as tornou produtivas mediante trabalho e investimento pré-
prios. A analogia parece-nos flagrante entre esta situagio e a
do prédio que estava inapto para utilizagio urbana e se tor-
nou apto por virtude de obras custeadas pelo inquilino.

18. A aquisicdo da propriedade pelo inquilino forcado a desembolsar
parte do valor para obtengio do arrendamento — art. 27.°

Um dos problemas mais dificeis que se pde 3 politica
legislativa em matéria de arrendamento urbano é o da espe-
culagio que consiste em o proprietirio condicionar o arren-
damento 3 entrega, no acto deste, de quantias além da renda.
A pritica que a linguagem comum designa como das duvas»
¢ quase desde o inicio da legislagdo especial de inquilinato entre
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nés, um crime punivel com penas de prisio (11). Mas o candi-
dato a inquilino, na situagio, tantas vezes angustiante, de ter
de encontrar uma casa, acaba por entregar essas quantias, em
muitos casos escandalosamente elevadas, sem conservar qual-
quer elemento de prova que permita a dentincia e punigio do
especulador. E também ndo obsta 3 exigéncia de duvas a
existéncia de um prazo além do qual o arrendamento é obri-
gatdrio: na situagio de caréncia que existe em virias locali-
dades, bastam ao proprietirio alguns dias para exigir e obter
as referidas somas.

O efeito repugna 2 Consciéncia Social, sobretudo porque
se traduz em limitar o acesso  habitacio aos que podem pagar
melhor e porque através dele se defrauda todo o sistema de
renda justa.

E claro que a pritica das duvass tenderd a reduzir-se i
medida que se consiga a construgio de fogos em ntimero sufi-
ciente. Mas parece necessirio que a lei contenha dispositivos
adequados a por-lhe termo enquanto se nio chega 3 suficiéncia:
sobretudo porque sabemos que, na melhor das hipSteses, nio
chegaremos 14 antes de uma década.

Cremos que um dos meios de dissuasio deste tipo de actua-
¢do criminosa, presumivelmente mais eficaz que a cominacio
de uma sangio penal (sempre de manter), estari em regular
a situagio emergente da infracgdo ponderando, por um lado,
que o inquilino desembolsou uma parte do valor da casa, e,
por outro lado, que o senhorio se mostrou desqualificado para
exarcer a fungio social inerente 3 propriedade urbana,

Por essa via revelar-se-d justificado que o inquilino possa
adquirir a propriedade da casa mediante o pagamento do resto
do respectivo valor. A privagio de direito que o senhorio sofre
pode perfeitamente justificar-se em termos de medida de segu-
ranga (criminal): proibigio de exercicio de uma fungio a quem
nesta cometeu um crime — proibigio alids parcial, porque nio

(11)  Arts. 110.° do Decreto n.° 5 411, de 17-4-19 € 85.°, n.° 1, b),
da Lei n.° 2030, de 22-6-48.
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-

at:nnf;: o delinquente em relagio a outras casas que possua ou
v a possuir —.

Por outro lado, o inquilino terd neste caso, interesse em
obter e conservar provas do delito, sendo natural que disso
tome consciéncia o senhorio tentado pela actuagio criminosa.
Por isso se nos afigura que a medida terd eficiéncia superior
4 simples punigio criminal que a lei vigente prevé.

19. Protec;do possesséria e oponibilidade a terceiros. — arts. 28.°
a 30.°

O arrendatirio ji possui na legislagio actual a faculdade
de fazer valer os seus direitos nio s6 contra o senhorio mas
também contra terceiros, sempre que for perturbado no res-
pectivo exercicio — C6d. Civil, art. 1037.°—. Dai que juris-
tas autorizados ji classifiquem o seu direito como um direito
real (12).

Na 6ptica de plena protecgdo da situagio do inquilino
interessa completar essa caracteristica com mais adequada inte-
gragdo no sistema dos direitos reais.

Assim, ¢ curial que a posse da posi¢io juridica de inqui-
lino se regule pelas disposi¢Bes apliciveis 3 posse dos outros
direitos reais, produzindo os mesmos efeitos.

Por outro lado, interessa articular a oponibilidade a tercei-
ros com o registo predial, ponto em que a lei actual nio satisfaz.
Presentemente estio sujeitos a registo predial os arrendamentos
por mais de seis anos, e nio sujeitos os restantes — art. 2.°,
n.° 1, p) do Cédigo do Registo Predial —. De onde resulta
que s um arrendamento cujo prazo seja superior a 6 anos
nio pode ser oposto a terceiro se nio estd registado — art. 7.°
do mesmo Cédigo —: um arrendamento estipulado, como é

(12) Vid. Prof. José de Oliveira Ascensio, «Direitos Reais», 1971,
pig. s19.
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normal, pelo prazo de um més, que tem a perspectiva de se
renovar por muito mais de 6 anos, seri oponivel a terceiros,
independentemente de registo.

Este regime ¢ incongruente e resulta de se nio terem ainda
tirado todas as consequéncias da realidade que ¢ a renovagio
obrigatéria do arrendamento urbano. A dentro desta o prazo
perde quase todo o seu significado e alcance, bem podendo
pensar-se (como pensamos, pelas razdes que exporemos adiante
no capitulo préprio) que o sistema pode dele prescindir.

O arrendamento urbano nio ¢, portanto, uma oneragio
maior da propriedade pelo facto de ter sido convencionado por
prazo mais longo.

Terd de ser outro o critério para decidir quais os arren-
damentos urbanos cuja oponibilidade a terceiros depende da
inscricio no registo predial. Pensamos que a exigéncia de tal
inscri¢io s6 se justifica quando a oponibilidade do direito nio
registado pode atingir injustamente a boa-fé de terceiros. Ora
tal s6 sucede quando a existéncia do arrendamento se nio paten-
teia através dos sinais exteriores que lhe sio préprios: a ocupa-
¢do por pessoas diversas do proprietirio. Se a casa apresenta os
sinais de devoluta é natural que um terceiro a que ela foi, p. ex.,
arrendada ou que 2 comprou para utilizagio pessoal nio seja
obrigado a saber que ela nio estava, afinal, devoluta, por subsis-
tir um anterior arrendamento. Somos, assim, conduzidos 2
disting@o entre direito aparente e ndo aparente, que ji existe
no nosso Direito, como base da oponibilidbde a terceiros inde-
pendentemente de registo: a respeito das serviddes, que quando
aparentes, mas sé nessa hipStese, nio precisam de ser regista-
das para poderem ser opostas a terceiros — art. 7.°, n. 2, ¢
do Cédigo do Registo Predial —. A solucio correcta do pro-
blema em anilise ser4, a nosso ver, a de estabelecer que o arren-
damento serd oponivel a terceiros independentemente de registo
quando for aparente, considerando-se como tal sempre que a
casa esteja ocupada pelo inquilino, seu agregado familiar, ou
com bens daquele ou deste. S6 nos restantes casos o registo
serd de exigir, para o mencionado efeito.
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20. Proteccio em termos de responsabilidade civil — art. 31.°

Os mecanismos juridicos preconizados para efectivacio dos
direitos do inquilino nunca podem alcangar 100°/, de eficién-
cia. H4 sempre as hipbteses em que o arrendatirio, por facto
que lhe nio ¢ imputivel, nio pode utilizar o local arrendado
ou nio consegue as obras a que tem direito, (p. ex., obras de
reconstrucdo que ndo sejam fisica ou legalmente possiveis).
Devem funcionar, entfo, as regras gerais da responsabilidade
civil, obrigando a reparar os danos causados por actos ilicitos
que violem direitos alheios.

Este efeito ji resulta do sistema juridico vigente. Mas a
origem obrigacional do arrendamento leva, por vezes, a pensar
que o inquilino 6 do senhorio pode exigir a reparagio dos danos
que lhe forem causados por violagio dos seus direitos. Por isso
se afigura conveniente esclarecer que essa reparagio pode ser
exigida de quem quer que viole os direitos do inquilino: seja
o senhorio ou um terceiro. Esse é um corolirio da oponibilidade
«erga omnes» dos direitos do inquilino.

Capitulo III
Os deveres do inquilino

Secgio I

Aspectos gerais

21. Enunciagio — arts. 32.° a 34.°

Ao lado dos direitos do inquilino, incidem necessariamente
sobre o imével arrendado os direitos do proprietirio. E, tam-
bém, alguns direitos da Administracio pablica, na medida em
que a esta cabe intervir na gestio do parque imobilisrio.

Os deveres do inquilino resultam, assim, da presenca desses
dois outros complexos de direitos, face aos seus direitos.
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Sendo o direito do senhorio sobretudo um direito 3 renda,
a dentro da concepgio bisica que vimos afirmando, o principal
dever do inquilino consistir4 em efectuar o respectivo pagamento,
sem prejuizo do dever que a esse respeito possa eventualmente
caber 3 Administragio, nos termos a desenvolver noutro capi-
tulo — o capitulo seguinte —.

O direito do proprietirio a0 rendimento do capital investido
no prédio pede, como direito de certo modo instrumental, o
de conservar o prédio como fonte de réditos. O senhorio deve
ter n3o s6 o dever mas também o direito de promover as obras
necessirias a conservacio do imével. Esse direito justifica-se,
alids, no apenas 3 luz do interesse privado do senhorio como,
ainda, obviamente, 3 face do interesse piiblico.

Na linha de defesa deste dltimo, sers de atribuir também
ao proprietirio o direito de efectuar as obras de correcgio das
deficiéncias de construcio que o prédio apresente, no confronto
com as normas regulamentares a que a mesma devia obedién-
cla — actuagdo que acima afirmamos ser objecto de um dever.

E deve ir-se, mesmo, mais longe, reconhecendo ao senho-
rio o direito de efectuar obras de beneficiagio, designadamente
de ampliagio.

Ponto importante é que tais obras se realizem sem sacri-
ficio injustificado da posigio do inquilino. Sempre que possam
ser executadas sem desocupagio do prédio, € assim que o devem
ser. E quando exijam a desocupagio, esta deve limitar-se ao
tempo estritamente indispensével e dar lugar a indemnizacio
pelos prejuizos que traz ao inquilino, sempre que tal sc jus-
tifique de acordo com os principios reguladores da responsa-
bilidade civil e do nio locupletamente 3 custa alheia. Por outro
lado, no que toca 3s obras nio indispenséveis 3 conservacio ou
correcgio de deficiéncias iniciais, isto &, 3s obras de beneficiagio,
incluindo ampliagio, nomeadamente por substituicio do pré-

io, hi que exigir, para que a desocupagio temporiria se jus-

tifique, que elas envolvam um aumento aprecivel da capa-

cidade locativa do prédio, tal como j4 sucede na lei vigente —
Lei n.° 2 088, de 3-6-57 —.

desocupagio transitéria do prédio, designadamente para

obras de qualquer das mencionadas espécies, deve corresponder,
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no plano juridico, a suspensio do arrendamento: durante ela
o inquilino nio dispde da utilizagdo do local e nio deve, por-
tanto, estar obrigado a pagar renda. Dessa figura juridica, que
j& existe na lei actual mas carece de algum desenvolvimento,
falaremos adiante, referindo, designadamente o que pensamos
sobre o despejo para realizagio de obras.

Ao dever fundamental de pagar a renda junta-se, pois, na
esfera juridica passiva do inquilino, o dever de consentir em
obras. Obras de iniciativa do senhorio, como direito deste e
obras de iniciativa da Administragio, na medida em que esta
tem e deve continuar a ter o direito de intervir para conserva-
3o, reparagio e correc¢io de deficiéncias do imével.

A estes dois deveres se juntario, também, justificados como
instrumentos necessirios 2 realizagio do direito do senhorio
a conservagdo do capital investido no prédio, os deveres tendo
por objecto as condutas que se traduzem num minimo de cola-
boragio nesse sentido: o dever de avisar o senhorio de factos
relativos ao local arrendado de que o inquilino tenha conheci-
mento e que possam determinar iquele prejufzos ou respon-
sabilidade; e o de facultar ao senhorio o exame do imével nos
termos necessarios ao exercicio dos direitos deste.

Serd também dever do inquilino n3o exercer os seus direi-
tos — nomeadamente o direito i utilizagio e o de realizar obras —
para além dos limites que a lei lhe assinale.

Assim, a utilizagio s6 poderd destinar-se a fins diferentes
dos previstos no titulo constitutivo do arrendamento nos termos
que acima ficam expostos. E deverd sempre coadunar-se com
as prescri¢bes de Direito Pablico que lhe respeitem, designada-
mente as disposi¢Ses sobre ordenamento ou policia urbana.
Neste 4mbito se incluird o dever de nio utilizar o local arren-
dado, mesmo com consentimento do senhorio, para fim proi-
bido por aquele ordenamento. E, bem assim, o de n3o utilizar
o local para actuagBes criminalmente puniveis ou de modo a
causar aos vizinhos um incémodo substancial.

Do dever de nio utilizar o local arrendado em termos
proibidos decorrers também o de nio ceder essa utilizacgo, a
titulo gratuito ou oneroso, total ou parcialmente, fora dos casos
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em que tal ¢ de permitir, que serdo objecto de estudo adiante,
noutros capitulos.

Por fim, constituirdi dever do inquilino a restituicio do
local arrendado, findo que seja o arrendamento. £ um dever
de caricter indiscutivel cuja afirmagio em nada prejudica a
restri¢io séria do elenco de casos em que esse fim pode verifi-
car-se contra a vontade do inquilino.

22. Solidariedade activa e passiva das obrigagdes do inguilino —
art. 32.°, n° 2°—,

No Direito vigente em caso de pluralidade de inquilinos
ou de senhorios as obrigagdes divisiveis dos primeiros sio
conjuntas (o senhorio s6 poder4 exigir de cada um dos inquilinos
a parte da prestagio que proporcionalmente a este toca; € o
inquilino, para cumprir, tem de oferecer a prestagio em causa
a todos os senhorios), salvo nos arrendamentos para fins comer-
ciais, em que serdo soliddrias. Assim resulta de nos arrenda-
mentos n3o comerciais vigorar o principio de Direito Civil da
conjungio como regra—art. 513.° do Cédigo Civil —e de
nos comerciais, por poderem ser considerados actos de comércio
(pelo menos, actos de comércio subjectivos, por ser comerciante
o inquilino — art. 2.° do Cédigo Comercial —) reger o prin-
cipio de Direito Comercial, que & a solidariedade como regra (13).

As obriga¢des do mquglmo ndo comercial que sejam indi-
vistveis (p. ex., a de restituir o local arrendado, findo o arren-
damento) s6 podem ser exigidas de todos os inquilinos
—art. 535.° do Cédigo Civil —. E o inquilino s6 se exonera
cumprindo-as em relagio a todos os senhorios — art. §38.°

do Cédigo Civil —.

(13) Tomamos aqui a expressio «rrendamentos comerciaiss em
sentido mais amplo que o atribuido 2 expressio earrendamentos para
comércio» quando usada em conjunto com a referéncia a «arrendamentos
para inddstrias, j4 que parte substancial destes Giltimos serdo também actos
de comércio, 4 face do Cédigo Comercial: quando a empresa indus-
trial que os pratica tiver a qualidade de comerciante, segundo os pre-
ceitos desse Cédigo — respectivo art. 2.°—.



122 DIOGO DUARTE

Pensamos que este regime nio ¢ adequado. Sendo o local
objecto de compropriedade o inquilino deve poder ficar quite
da obrigagio de renda pagando-a a ualquer dos comproprie-
tirios. E se sio mais de um os inqui?jnos de um mesmo local
também parece razoivel que o senhorio possa exigir a totali-
dade da renda de qualquer deles. (13-4) Numa hipétese e noutra &
curial que qualquer litigio entre os compartes seja solucionado
entre estes sem prejudicar ou dificultar a posicio da parte con-
traria.

(Continua )

(13-4) Referimo-nos, evidentemente, 3 hipétese de cada um dos
co-inquilinos ter o direito de utilizar todo o local.



