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Capitulo 1

Constitui¢io do arrendamento

Secgdo 1
Aspectos gerais

39. Os diferentes modos de constituicdo do arrendamento — art. 64.°

Como dizemos nas linhas de introdugio a este estudo, o
arrendamento ¢ entre nés concebido fundamentalmente como
um contrato. A sua regulamentagio situa-se, no sistema do
Cédigo Civil, sob a epigrafe «Dos contratos em especiab, que
cabe ao Titulo II do Livro sobre Direito das Obrigagdes.

Este enquadramento corresponde ao principio de que quem
possui uma casa sé a d4 de arrendamento se quiser. Ora sabemos
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que muitos dos dramas humanos ocorridos através de despejos
injustos ¢ na prevaléncia desse principio que verdadeiramente tém
a sua origem. Torna-se necessirio, para realizagio do direito 3
habitagio, constitucionalmente consagrado, que o arrendamento
possa, em determinados casos, ser imposto pelo Poder Piblico.

A necessidade de intervengio deste verifica-se algumas vezes
para determinar que uma casa que esti desocupada seja dada
em arrendamento a um cidaddo carecido de a utilizar que foi
seleccionado de entre o conjunto de candidatos i utilizagdo.
E 3 Administragio pablica que tal seleccio e atribuicdo deve
competir.

Outras vezes a intervencio de autoridade, para determinar o
arrendamento, surge num pleito em que se contrapSem a pre-
tensio do proprietirio a restitui¢io da casa, por um lado, e a
pretensio de alguém que, sem ser inquilino, nela tem, por uma
razio legitima, a sua residéncia. Nesses casos ¢ o Poder Judicial
que deve decretar o arrendamento: trata-se, para todos os efei-
tos, de dirimir um litigio.

, portanto, necessirio que se juntem 2o contrato, como
modo de constitui¢io do arrendamento, outras duas fontes pos-
siveis deste: a decisio administrativa e a decisio judicial.

Em rigor pode dizer-se que estes dois modos de constitui-
¢do do arrendamento nio sio totalmente inovagdes. A autori-
dade administrativa j4 teve poderes para, em certos casos, esta-
belecer o arrendamento, independentemente da anuéncia do
senhorio: em relagio a casas ocupadas antes do D.-L. 198-A/75,
de 14-4, hoje revogado pelo D.-L. 204/77, de 20.7. E tem-os
em matéria de arrendamento rural (38). E o tribunal pode, num
caso, determinar o arrendamento: quando apés divércio ou
separagio judicial de pessoas e bens entenda que deve ser adju-
dicada a um dos conjuges a casa de morada da familia que seja
comum ou prépria do outro — art. 1 793.° do Cédigo Civil —.

(38)  Art. 39.° da Lei n.° 77/77 de 299 (Bases Gerais da Reforma Agrs-
ria), estabelecendo o «arrendamento compulsivos de prédios risticos que,
sem motivo técnico justificado estejam abandonados ou n3o alcancem
nfveis minimos de aproveitamento agricola, verificados que sejam dados
requisitos quanto 3 4rea e i durag3o do abandono ou subaproveitamento.
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Mas em ambos os casos a lei continuou a designar o arrenda-
mento por «contrato»: preceituando que a cimara municipal
se substituird ao senhorio celebrando o contrato com o inqui-
lino; dispondo que «o tribunal pode definir as condi¢des do
contratos. E sobretudo — questdo de fundo, para além desta
questio de forma — ficaram fora do 4mbito do poder de impo-
sigio do arrendamento, seja pela autoridade administrativa seja
pela autoridade judicial, virios e importantissimos cdsos em que
tal poder deveria existir.

A diversificagdo das fontes do arrendamento é um dos pas-
sos da transferéncia deste do sector do Direito das Obrigagdes
para o dos Direitos Reais, que se impde, como ji salientimos,
para consolidag3o da posi¢3o juridica do inquilino em termos de
oponibilidade «erga omness. E o confronto com os outros
direitos reais, designadamente o usufruto, que ¢ o mais préximo,
ajuda 3 defini¢do do novo regime do arrendamento. Designada-
mente quanto ao modo de constitui¢do. Em relagio a qualquer
dos direitos reais o Cédigo Civil contém uma enunciagio dos
modos por que pode ser constituido. (39)

A essas enunciagOes recorremos para ver se alguma das
outras formas que nelas se contém devem ser apliciveis ao
arrendamento. Embora relativa a situagdes-limite, muito pouco
vulgares, consideramos que uma dessas outras fontes deve ser
admitida como origem possivel do arrendamento: a usucapiio,
como a seu tempo justificaremos.

Dai que se proponha a abertura de um capitulo sobre a
constitui¢io do arrendamento declarando que ele pode ser cons-
tituido por contrato, decisio administrativa, sentenga e usu-
capido.

O capftulo terd uma secgio para disposigBes apliciveis a
qualquer dos quatro tipos de constitui¢gio e quatro secges
para as especificas de cada um destes.

(39) Vid. Cédigo Civil, arts. 1316.° — propriedade —, 1 440.°
— usufruto —, 1 485.° — uso e habitagdo —, 1 528.° — direito de super-
ficie — e 1 547.° — serviddes —. Destaque~se que estas diltimas podem ser
constitufdas também por decisio administrativa e judicial, como propo-
mos para o arrendamento.

- 7
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40. Licitude da constituigio do arrendamento — arts. 65.° a 67.°

Respeitam a todos os modos de constitui¢io do arrenda-
mento algumas regras relativas as condigSes em que esta deva
ser permitida ou proibida.

O principio geral serd, obviamente, a permissio do arren-
damento de qualquer prédio ou parte de prédio que pertenga ao
Ambito do arrendamento urbano: as proibi¢des terdo caricter
excepcional.

Uma primeira proibigio decorre da necessidade de con-
trolo urbanistico: n3o deve ser permitido o arrendamento que
contrarie as determina¢Bes da Administragdo neste ambito.

A proibigio ji existe na lei vigente, mas sem uma formu-
lagio suficientemente genérica em lugar adequado do Sistema
Juridico. O art. 8. do Regulamento Geral das EdificagGes
Urbanas faz depender de licenga municipal a utilizagdo de
qualquer edificagio nova, reconstruida, ampliada ou alterada,
quando da alteragio resultem modificagSes importantes nas suas
caracteristicas. E tendo o arrendamento por objecto principal a
utilizagio do imével, o contrato que o estabelecer ¢, automati-
camente, proibido, quando nio tenha sido emitida a necessiria
licenga de utilizagdo. Por outro lado, o art. 39.° da Lei de Solos
—D.-L. 794/76, de s.11—, permite que, por portaria do
Secretirio de Estado da Habitagio e Urbanismo sob proposta
da cimara municipal ou dos érgdos ou servigos de planeamento,
sejam delimitadas zonas em que fique proibida a nova utilizagio
de edificios ou parte destes para o exercicio de actividades comer-
ciais ou industriais ou de profissSes liberais ou limitada essa uti-
lizacio a certos tipos das mesmas actividades.

Estas disposiqﬁes devem permanecer, mas parece necessiria
uma norma-quadro que, NOs termos Propostos, preveja, no
diploma fundamental do inquilinato, a proibigio do arrenda-
mento que contrarie as determinagdes da Administragio em
matéria da sua competéncia.

Particulariza-se a necessidade de, em relagio aos locais cuja
utilizagio depende de licenga, esta estar concedida.
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E particulariza-se também a proibi¢io de arrendamento par-
cial para habitagio de que resulte sobreocupagio. A sobreocupa-
¢io resultante do arrendamento de partes de casas verifica-se,
sobretudo, em situacSes de subarrendamento. E a ela nos refe-
riremos mais desenvolvidamente no capitulo que a este dedica-
mos. Mas pode ocorrer em condigdes anilogas do ponto de vista
social e, por isso, merecedoras da mesma reprovagio, se o loca-
dor de partes da casa é, nio o inquilino, mas o proprietirio,
vivendo ou nio nesta: o arrendatirio principal sofre aqui os mes-
mos efeitos de insuficiente alojamento que o subarrendatirio.
Por isso se justifica também a proibi¢do de arrendamentos par-
ciais de que resulte sobreocupagio ou agravamento de sobreo-
cupagio.

A lei vigente contém, pelo menos, dois conceitos de sobre-
ocupagio. Um no preceito, que ji citamos a propdsito da sub-
ocupagio, do art. 3.° do Regulamento dos Concursos para Atri-
buicio de Habitages Sociais, aprovado pelo D. Regulamentar
50/77, 11-8. Do quadro transcrito acima — n.° 36 — se vé que
o indice de sobreocupagio, constante da coluna dos mfnimos,
¢ definido em fungio do tipo de habitagdo, por sua vez fungio
do ntimero de quartos de dormir e da capacidade de alojamento
destes. Outro conceito de sobreocupagio ¢ definido, nio atra-
vés de uma escala, mas, por modo mais simples, considerando
sobreocupadas as casas «cujo indice de ocupagio exceda duas
pessoas por divisio habitivel, excluindo-se cozinhas, instalagdes
sanitirias, arrumos, corredores ou 4trios de entradar. Referimo-
-nos ao D.-L. 232/7s, de 16.5, aplicivel s6 aos concelhos do
Porto, Vila Nova de Gaia, Gondomar, Maia e Matozinhos,
¢ que toma medidas tendentes a corrigir af situages de flagrante
injustica decorrentes da sublocagio.

Afigura-se necessirio, para os efeitos agora em causa, um
conceito de sobreocupagio que seja ficil de aplicar. O proprie-
tirio que resolve arrendar parte ou partes da sua casa e os cor-
respondentes inquilinos devem poder determinar, sem ter que
recorrer a peritos, se a situagio que criam é ou nio rcprovada
pela lei. Assim, propomos — em proposta de trabalho, sujeita 2
correcgio, sobretudo em presenga das aquisi¢des de outros ramos
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de conhecimento — que o indice de sobreocupagio constante do
D.-L. 232[75 passe a vigorar como lei geral.

A proibicio de situagSes de sobreocupagio pareceria pedir
que o principio que lhe estd imanente fosse levado as Gltimas
consequéncias tornando-se vedado o arrendamento, nio de uma
parte da casa, mas de toda esta de que resultasse sobreocupagio.

Na realidade, porém, estaria ai um controlo excessivo,
sobretudo porque o fenémeno ¢ socialmente diverso quando
verificado através do arrendamento parcial (incluindo subarren-
damento parcial) ou através de arrendamento total: no pri-
meiro caso hi sobreocupagio por virias pessoas ou grupos nio
pertencentes ao mesmo agregado familiar; no segundo, em regra,
o agregado familiar é um s6. De resto, a proibigio de sobre-
ocupagio em arrendamento ndo parcial acabaria por se virar
contra o préprio agregado em busca de habitag3o. Por isso pen-~
samos que a sobreocupagio deve ser proibida em todos os casos
de arrendamento parcial mas sé nestes.

41. Consequéncias do arrendamento proibido — arts. 70.° e 71.°

A proibigdo de certos arrendamentos carece, naturalmente,
de ser complementada com a cominagio da respectiva sangio.
Esta matéria j4 tem, contudo, de ser tratada diferenciadamente,
consoante o arrendamento seja constituido por contrato ou por

ualquer dos outros trés modos acima indicados. Se foi uma
gecisio administrativa ou judicial que estabeleceu um arrenda-
mento proibido a reacgio contra esse acto nio pode deixar de
ser, apenas, a utilizagio das vias de recurso previstas na lei, em
ordem a obter decisio que ponha termo aos seus efeitos. Se foi
por contrato que o arrendamento se constituiu abre-se 0 problema
de saber se esse contrato deve ser nulo, anulivel, ou dar lugar a
qualquer outra consequéncia.

Actualmente, o arrendamento convencionado sem licenga
de utilizagio ou contra a prescrigio administrativa que reserve
o local para certos fins, habitacionais ou outros, tem, ao que
parece, de se considerar nulo. Assim resulta do n.° 1 do art. 280.°
do Cédigo Civil — « nulo o negécio juridico cujo objecto
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seja fisica ou legalmente impossivel, contrdrio & lei ou indeter-
min4vel» —: objecto desse contrato de arrendamento serd a uti-
lizagdo da casa, por hipStese proibida.

Mas pomos em divida que esta seja a solugio correcta.
A nulidade poderi ser invocaga a todo o tempo por qualquer
interessado — art. 286.° do Cédigo Civil —. Assim, o senhorio
que dé de arrendamento uma casa sem licenga de utilizagdo
(p. ex. de construgdo clandestina) poderi, na pritica, iludir todas
as disposigSes destinadas a proteger o inquilino, nomeadamente
as de limitacio de renda, sob ameaga de invocar a nulidade e
obter o despejo. E o mesmo poderi fazer o senhorio que esti-
pule arrendamento para fins proibidos na zona pela prescrigdo
de ordenamento urbanistico.

Nio parece, contudo, que se possa estabelecer a plena eficé-
cia, com simples sujeig3o dos estipulantes a uma sangio de multa
ou coima: assim se frustrariam directamente os objectivos da
proibigFo.

Cremos que a solugio se encontra ponderando que ¢ de
carcter pablico o interesse determinante da proibig3o 30 arren-
damento de casa que para o mesmo n3o tem condig3es, nomea-
damente a do arrendamento parcial com sobreocupagio. Trata-
-se, portanto, de estabelecer, nio a nulidade, mas a anulabilidade,
e de, na linha da disposi¢io geral do art. 287.% n.° 1, 1.* parte do
Cédigo Civil — «6 tém legitimidade para arguir a anulabili-
dade as pessoas em cujo interesse a lei a estabelecen, conferir
legitimidade para a fazer operar apenas 3 Administragdo.

A referida disposigio do Cédigo Civil estabelece, mais,
que a anulabilidade s6 pode ser arguida no prazo de um ano a
contar da cessagio do vicio que lhe serve de fundamento. E faz
depender a convalidagio do contrato do decurso deste prazo ou
de um acto confirmativo de quem tem o direito 3 anulagio
— art. 288.°—.

Neste ponto nio parece adequado que se siga o regime geral.
Se o defeito — falta de licenciamento, sobreocupagio, etc. —
cessa, designadamente porque uma das partes ou ambas o cor-
rigiram, n3o hi razio para manter a «ondenagio» que pesava
sobre o contrato: deve operar-se, «ipso jure», a sua convales-
cenga, ou validagio subsequente. Se o defeito permanece, man-
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tém-se o interesse piblico em destruir o contrato, seja qual for
o tempo que sobre este tenha decorrido.

Para além disto, justifica-se a sangdo de coima aplicivel ao
senhorio: coima que se propde seja igual 3 renda anual.

Mas a medida de dissuasio do arrendamento proibido de
que mais se pode esperar ¢ a de redugio da renda, nos termos
acima preconizados.

Se o inquilino puder reduzir a renda em um quarto desta
o locador «pensara duas vezes» antes de arrendar a casa clandes-
tina, e, talvez, antes de a construir. E terd idéntica hesitagio
quando, p. ex., s¢ja tentado a arrendar, com sobreocupagio,
parte da casa ou a arrendar para comércio casa que s6 o possa
ser para habitagZo.

Secgio II

Constituicio do arrendamento por contrato

42. O problema da forma — art. 68.°

O contrato de arrendamento era puramente consensual no
Cédigo Civil de 1867: podia provar-se por qualquer meio.
Mas a partir de 1910 processou-se uma evolugio legislativa no
sentido da exigéncia de forma escrita. A lei de inquilinato
publicada nos primeiros dias da Reptblica — Decreto de
12-11-19I0 — passou a exigir, para o arrendamento de prédios
urbanos, documento auténtico ou autenticado, se bem que as
formalidades da autenticagio fossem reduzidas, em alguns arren-
damentos, a um minimo — Decreto de 18-11-1910 —. Mantida
a exigéncia de forma escrita em diploma publicado em 1918
— Decreto n.° 4 499 de 27-6 desse ano —, o Decreto 5 411, veio,
no ano seguinte, atenui-la ligeiramente, permitindo a estipula-
¢do verbal de alguns arrendamentos de pequeno valor — arts. 44.°
€ 45.°—.

Em 1929, com um fim exclusivamente fiscal — o de assegu-
rar a cobranga de um imposto — passou a exigir-se escritura
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pablica para os arrendamentos destinados a comércio ou a
indastria — Decreto-Lei n.° 17331, de 13-0—. E em 1936
estendeu-se a mesma forma solene aos arrendamentos para
exercicio de profissdes liberais — Decreto-Lei n.° 27235, de
23-11 —.

A necessidade de escritura piblica nos arrendamentos para
comércio, indistria ou profissdes liberais manteve-se até hoje:
através da Lei 2 030, de 22-6-48, — art. 37.°, n.° 1, b) — e do
Cédigo Civil vigente — art, 1029.% n.° 1, b) —.

A escritura foi também exigida desde 1919 para os arren-
damentos sujeitos a registo — Decreto n.° s 625, de 10-5 €
virios outros diplomas, entre os quais a Lei 2030 ¢ o actual
Cédigo Civil — alineas b) do n.° 1 dos mencionados artigos
destes diplomas —. E estio actualmente sujeitos a registo s
arrendamentos por mais de 6 anos — alinea p) do ne 1 do
art. 2. do Cédigo do Registo Predial —, como vimos.

Quanto aos arrendamentos para fins diferentes do comér-
cio, indiistria ou profissio liberal e ndo sujeitos a registo, cate-
goria vasta em que se situam praticamente todos os arrenda-
mentos para habitagdo, passou em 1948 a admitir-se a estipu-
lagio puramente verbal mas exigindo-se para sua prova um
recibo do pagamento da renda ou do depésito desta feito dentro
dos trés meses posteriores ao vencimento da primeira renda
— art. 36.° —, regra que se manteve no Cédigo Civil de 1966,
mas mais apertada, s6 sendo admitido como prova o
recibo do pagamento da renda, e nio também o do depésito
—art. 1088.5—. J& depois do 25 de Abril, o D.-L. 188/76,
de 12-3 voltou a exigir para o contrato de arrendamento para
habitacio a forma escrita.

A exigéncia de forma solene — documento particular, auten-
ticado ou auténtico — tem o grave inconveniente de colocar o
inquilino na posigio preciria de ter de aceitar que essa forma
no seja observada (para obter a casa) e nio poder depois, pro-
var o contrato. Desde cedo tentou obviar-se a este inconveniente
permitindo, em alguns dos diplomas acima citados e noutros
(p. ex. L. 1 662 — art. 4.°) que o inquilino faga a prova do con-
trato quando a falta seja imputével ao senhorio.
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Actualmente a falta de titulo, tanto nos arrendamentos para
habitacio como nos destinados a comércio, indéstria ou profis-
sdes liberais, presume-se imputivel ao senhorio: e o inquilino
poder4 provar o contrato por qualquer mejo — art. 1.°do D.-L.
188/76 e 1029.% n.° 3 do Cédigo Civil, na redacgio que lhe
foi dada pelo D.-L. 67/7s, de 19-2 —.

Este complicado regime ¢ defeituoso, antes de mais sob o
aspecto de técnica juridgica. Estabelecer que ¢ exigida a forma
escrita (nalguns casos, escritura piablica) para a seguir dispor que
o inquilino podc provar o contrato por qualquer meio é um
contra-senso. Para o superar hi que comegar por reconhecer
em principio, a necessidade de permitir ao inquilino provar o
contrato por qualquer meio, como faz a lei actual. Sem essa
faculdade nio se alcanga a necessiria protecgio juridica da sua
posigio. Nio serve, nomeadamente, o sistema da Lei 2030 ¢
do Cédigo Civil de 1966 para os arrendamentos nio destinados
a comércio, indistria ou profissio liberal, de o contrato ser ver-
bal, mas o inquilino s6 o poder provar com o recibo da renda:
pois permite a fraude de o senhorio sé facultar a casa com paga-
mento de renda sem recibo; e de pouco serve o facto de a recusa
do recibo de renda paga constituir crime de especulagio, nos
termos do art. 85.° da Lei 2 030, ainda em vigor, pois o inqui-
lino n3o recorrerd A queixa criminal se souber que a consequén-
cia é perder a casa.

Por outro lado, ¢ de notar que nio hd inconveniente de
maior em permitir também ao senhorio que prove o contrato
por qualquer meio. A falibilidade da prova testemunhal — razio
principal da exigéncia da forma escrita— pode levar, neste
campo, a que o tribunal venha a dar como provado um arren-
damento que ndo existiu. Mas o falso inquilino, se nio deseja
ter esta posigdo juridica tem ao seu dispor a solugo de pdr termo
ao arrendamento unilateralmente.

Os riscos da possibilidade de provar o arrendamento com
testemunhas perjuras estdo, por outro lado, reduzidos nos casos
em que existe a situagio de facto que corresponde normalmente
ao arrendamento. Quando o local esteja ou tenha estado ocupado
][;:Zr pessoas ou bens do agregado familiar do que se afirma inqui-

ino estd af mais um elemento de prova indicidria.
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Nestas condi¢Bes, somos conduzidos a defender a solugio
que permite a prova por qualquer meio quando o inquilino
esteja ou tenha estado na detengio da casa, s:i]lvo se essa detencio
se tiver iniciado com violéncia: pois neste Gltimo caso desapa-
rece o apontado valor indiciirio.

Fora destas hipdteses, ou seja, quando o local nunca esteve
na detengio do inquilino ou sé o esteve na sequéncia de um
acto violento deste, o arrendamento sé poderia ser provado
por escrito (40).

Tal seria a regra para todos os arrendamentos urbanos,
suprimindo-se, nomeadamente, a exigéncia de escritura piiblica
para os arrendamentos destinados a comércio, inddstria ou pro-
fissGes liberais e para os sujeitos a registo, ou seja, por prazo
superior a 6 anos.

Nenhuma razio hi para em relagio aos primeiros se exigir
forma mais solene que para o arrendamento habitacional.
Antes ¢ este que normalmente envolve interesses mais dignos
da tutela juridica. E nem sequer subsiste j4 o espdrio motivo da
cobranga do imposto, que j4 nio ¢ devido.

Acresce que, como ji vimos e ainda teremos ocasido de
ver mais desenvolvidamente num regime de estabilidade da
posigio juridica do inquilino, nenhum significado tem uma exi-
géncia de forma mais solene para o arrendamento por prazo
superior a 6 anos: o contrato por um més j4 ¢ actualmente, pela
renovagio obrigatéria, t3o oneroso para a disponibilidade do
prédio pelo senhorio como um contrato por mais de 6 anos.

43. Capacidade, legitimidade e representagio — art. 49.°

Esta mesma realidade ¢ ignorada pelas disposigSes legais que
permitem aos representantes legais ou convencionais a celebrar
em nome dos seus representados arrendamentos por prazo até

(40) Esta solugio aproxima-se da do Cédigo Civil francés que s6
nfo permite a prova testemunhal quando o contrato mio teve ainda qual-
quer execugior -—— art. I 7I5.°
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6 anos mas fazem depender de autorizagdes especiais o arrenda-
mento por Prazo SUperior a este.
Assim sucede nos casos seguintes, regulados no Cédigo
Civil:
a) com os pais em relagio aos bens dos filhos —
art. 1 889.°, n.° 1, alinea m);
b) com o tutor, em relagio aos bens do pupilo —
art. 1 938.°, n.° 1, alinea a);
¢) com o tutor, em relagio aos bens do interdito —
art. 139.°;
d) com o curador em relagio aos bens do inabili-
tado — art. 156.°;
¢) com o curador, em relagio aos bens do ausente —
art. 94.°, n.° I, e 110.° conjugados com oOs
arts. 1 159.5n°1€e1024°%5n°1—¢
f) com o mandatirio geral, em relagio aos bens do
mandante — art. I 1§9.°, n.° I € 1024.% n.° I —.

A solucio correcta estard em instituir um regime uno de
representagio para o efeito de dar de arrendamento bens alheios:
ou exigir sempre a autorizagio especial (do tribunal ou do man-
dante) ou nio a exigir nunca. A primeira solugio consistiria
numa restricio substancial dos poderes do representante no
regime actual, que contém a faculdade de estipular em nome dos
representados senhorios a enorme maioria dos arrendamentos:
os de prazo nio superior a 6 anos.

E dai resultaria uma grave precariedade da posigio do inqui-
lino, porventura ignorante da qualidade em que o outro contra-
tante actua. Acresce que, hum regime, como o que preconiza-
mos, em que os poderes do proprietirio de iméveis urbanos sio
os de receber a renda justa — e nio os de arrendar ou nio arren-
dar, a seu belo talante —, o acto de dar de arrendamento, a pra-
ticar pelo representante, nio envolve sério risco para os direitos
do proprietirio representado. Quando muito, pode o represen-
tante lesar a posigio deste Gltimo dando de arrendamento por
renda inferior 3 justa. Mas esse prejuizo ¢ elimindvel na pri-
meira actualizagio, a promover por um novo representante,
ap6s afastamento do que geriu mal os interesses alheios, ou
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pelo préprio representado, se quiser e puder pdr termo 2 repre-
sentagao.

Dando ao representante do proprietirio poderes para cele-
brar quaisquer arrendamentos faz-se, portanto, correr ao pro-
prietirio um risco muito limitado. E consolida-se apreciavel-
mente a posigio do inquilino. Por isso optamos por essa solugio.

O problema entrelaga-se com o de saber se se deve manter a
existéncia de um prazo como elemento essencial do arrenda-
mento. Por razdes que adiante exporemos, pensamos que se
deve introduzir no nosso sistema juridico a figura do arrenda-
mento sem prazo e fazer dela a categoria normal do arrenda-
mento, reservando-se o arrendamento com prazo para 0s €asos
a que actualmente se nio aplica o regime de renovagio obriga-
toria. Preconizamos, pois, que os representantes do proprietirio
(ou titular equiparado) que podem dar de arrendamento por
prazo inferior a 6 anos possam, também, celebrar por parte
daquele arrendamentos sem prazo, que seriam Os normais.

Para além desta questio, a capacidade, a legitimidade e a
representagio do senhorio ¢ do inquilino regular-se-iam nos ter-
mos gerais, COnNo no regime vigente.

Secgio 11

Constituicio do arrendamento por decisio administrativa

a4. Limitagio do direito de manter casas ndo aproveitadas —
arts. 72,° a 77.°

Uma das questSes magnas que se pSem a uma revisio da
legislagio de arrendamento urbano ¢ a da limitagio do direito
de manter casas nio aproveitadas: porque a imposi¢io, ao pro-
prietirio, da utilizagio da casa se fard fundamentalmente atra-
vés do arrendamento, determinado pela autoridade. Saber em

ue casos deve ter lugar a constituigio do arrendamento por
gccisio administrativa pressupde, portanto, a defmigio do
Ambito dos casos em que ndo ¢ licito manter casas desocupadas
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ou insuficientemente ocupadas. £ uma tarefa que se insere na
execugio da disposi¢io constitucional que manda ao Estado e
as autoridades locais que exergam o efectivo controlo do parque
imobilisrio — art. 65.°, n.° 4 da Constituicio —. Até onde deve
ir esse controlo, no aspecto em causa?

Nos pafses de regime comunista a legislacdo estabelece
geralmente um racionamento das habitagSes, atribuindo a cada
pessoa ou cada agregado um dado espago habitivel, determinado
em fungo das suas necessidades, por vezes majorado em razio
de especiais servigos prestados 3 Colectividade. E consagra-se o
direito de impor ao morador de casa excessivamente ampla para
as suas necessidades, a co-habitac3o de outras pessoas, carecidas
de habitagio, designadas pela autoridade administrativa, se o
morador as n3o escolher em dado prazo.

Mas n3o ¢ assim na Jugoslivia, onde a ocupagio de uma
casa grande demais para as necessidades do morador apenas
sujeita a0 pagamento de uma indemnizag3o. (41)

E nos pafses capitalistas a imposi¢io de um co-habitante,
também n3o existe: sé se verificou como medida de excepgio
a seguir 4 II Guerra Mundial (42).

Pensamos que a escolha das pessoas com que se habita per-
tence 3 esfera gas liberdades que devem permanecer intocadas.
E consideramos que a redugio forgada, pela autoridade, do
espago que alguém habita também nio deve ser admitida:
o direito de manter a casa com as mesmas caracteristicas, nio
obstante se ter reduzido o agregado familiar, designadamente
por morte ou separagio de alguns membros, embora nio tio
importante como o da escolha dos co-habitantes, merece ser
preservado.

Mas é fundamentalmente diferente o problema das casas
desocupadas por completo. A solugio nestes casos deve passar
pela disting3o entre zonas de caréncia imobilidria e zonas em que
esta caréncia n3o existe, j4 que no nosso territério hi de umas e

(41) Vid. «Evolution des rapports ...», respostas da Hungria, Polénia,
URSS e Jugosldvia as questdes I e IL
(42) " Vid. Evolution des rapports ...», pig. 7.
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outras. E em relagio 3s zonas de caréneia a regra devers ser a
obrigatoriedade de arrendamento. Trate-se de casa apta para
habitagio ou para outros fins: pois os fins nio habitacionais
(de interesse social, comerciais, industriais ou profissdes liberais)
também justificam a medida. Trate-se de casa que tenha estado
arrendada ou que nunca o tenha estado. Trate-se de casa que
tenha sido construfida para arrendar ou para vender. Trate-se
de casas que normalmente sio arrendadas ou de casas que, pelas
suas dimensGes ou caracteristicas arquitect6nicas, sO raramente
o s3o. Se a casa estd apta para utilizagio o proprietirio (ou equi-
parado) deve torni-la utilizada em dado prazo, que pensamos
poder ser de 3 meses (termo médio entre os 4 meses previstos
no D.-L. 445/74 — art. 5.°— € 0s 2 meses estabelecidos, poste-
riormente, pelo D.-L. 194-A[75, de 14-4 —art. 6.0—(43)),
designadamente para permitir as negociagdes de venda, que
porventura tenham lugar.

Decorrido esse prazo a Administragio local terd o direito
e o dever de estabelecer o arrendamento, ao candidato que, 2
face das regras por si editadas, deva aceder 2 casa, salvo se pre-
ferir, ela prépria, assumir a posi¢io de inquilino, para instalar
servicos de interesse publico.

A renda do arrendamento decretado sem a anuéncia do
proprietirio seri sempre a renda justa, obviamente. E este tem
20 seu dispor os meios gerais de recurso para os tribunais admi-
nistrativos se entender que o arrendamento nio devia ter sido
decretado ou que a renda estd mal fixada.

Para funcionamento do sistema hi que definir, em termos
jurfdicos rigorosos, em que casos se considera a casa desocupada.

(43) O D.-L. 198-Af75, cujo art. 6.° considerava alterado para
60 dias o prazo de 120 estabelecido no D.-L. 445/74, veio a ser revogado
pelo art. 18.° do D.-L. 294/77, de 20-7. Assim, pode actualmente por-se
em dtvida se o prazo por que é licito manter casas devolutas é o de 120 dias,
inicialmente consignado na lei, ou se no ¢ nenhum: se voltou a vigorar
plenamente o art. 5.° do D.-L. 445/74 ou ndo, j& que a revogacio lei
revogatéria nio importa O IepasCimento da lei que esta revogara
—art. 7.2 do Cédigo Civil — Ndo entramos aqui na discussio dgcssc
problema de interpretagio. Limitamo-nos, a observar que é verdadei-
ramente lamentivel esta situagdo legislativa.
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Como directriz geral, pode recorrer-se i ideia de utilizagio
habitual: a casa arrendada para habitagio permanente estari
ocupada se alguém tem nela residéncia permanente; a casa afecta
a comércio ou indistria ou profissdo liberal estd a ser aprovei-
tada para um destes fins, se habitualmente nela se exerce uma
destas actividades. Cremos que deve ir-se buscar aqui o conceito
existente em matéria de despejo, pois ao fim € ao cabo, a razio
de ser para a Administragdo ou o senhorio porem termo a uma
situagio de subaproveitamento ¢ a mesma, embora assuma num
caso a forma de inicio de arrendamento e noutro a de fim do
arrendamento que se no justifica. E por isso o formulamos nos
mesmos termos num e noutro campo. Em qualquer deles em
termos algo diferentes dos actualmente estabelecidos para o fun-
damento de despejo no n.° 2 do art. 1093.° do Cédigo Civil.
Esti nesta matéria em causa arbitrar uma justa medida entre o
interesse da Colectividade em aproveitar o parque imobilidrio
e o interesse do utilizador da casa em, dadas circunstincias espe-
ciais, a manter temporariamente sem utilizag3o.

No campo habitacional, um primeiro caso de permissio
de nio utilizagio parece dever ser a prestagio de servigo piblico
por periodo determinado, tal como j4 prevé actualmente a ali-
nea b) da referida disposi¢io: se é a Colectividade que exige ao
residente que esteja ausente nio se compreende que a mesma
lhe retire, nessa hipétese, a casa.

Outro ser a realizagdo pelo morador, de qualquer outro
trabalho, até 2 anos, A semelhanga do que a mesma alinea prevé
mas limitando o motivo ao «umprimento de deveres militares»
ou ao «exercicio de outras fungdes plblicas» ou ao «ervigo par-
ticular por conta de outrem». Pde-se aqui o delicado problema
dos emigrantes que desejam conservar a sua casa para o eventual
regresso (nio tratamos, por agora, do problema dos que dese-
jam utilizar a casa em férias, que adiante tentaremos resolver
através da figura da suspensio do arrendamento). E atendivel
esse interesse, mas nio se pode consentir que em nome dele a
pessoa que se ausentou para trabalhar noutra localidade (nomea-
damente noutro pafs) mantenha a casa desocupada indefinida-
mente. O equilibrio pode procurar-se recorrendo ao prazo que
a lei j4 impde ao inquilino (alargando-o 2 hipétese de qualquer
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trabalho, designadamente de conta prépria) e que se é justo
para este o deve ser também para o morador proprietirio.

Um terceiro caso da permissio de desocupagio serd o de
tratamento de doenga, ji contemplado actualmente para o inqui-
lino na alinea a) do citado n.° 2 do art. 1 093.°.

E um quarto, a sujei¢io a medidas de prevengio ou repres-
sio criminal, que actualmente ¢ duvidoso que possa ser consi-
derado como integrado na «forga maior» prevista na mesma
alinea, mas que deve ser contemplado: se alguém sofre uma
san¢io criminal que o priva do direito de viver na sua casa,
nio deve ver a punigio dobrada com a perda da habitagio;
e por maioria de razio, nio deve consentir-se tal efeito se a
auséncia se deve a medidas de privagio da liberdade puramente
preventivas.

Diremos, em sintese, que quem habita uma casa pode manté-
-la desocupada: sem dependéncia de prazo se a auséncia lhe ¢
exigida pela Colectividade, ou para tratamento de uma doenga;
até dois anos se a abandonou para trabathar noutra localidade,
tio distante que nio permita a continuagio da residéncia na casa.

Em qualquer hipétese o problema s6 se pde, ¢ claro, se a
casa est4 desocupada: se af permanece alguém do agregado fami-
liar do morador ou no pertencente a este agregado, ainda que
sem titulo, n3o ¢ caso para arrendamento forgado (como o nio
seri para extingio do arrendamento).

Quanto aos locais afectos a comércio, indGstria ou profis-
sio liberal a lei vigente concede ao inquilino que, sem dar fun-
damento 20 despejo, os conserve encerrados por um ano, salvo
caso de forca maior ou auséncia forgada do arrendatirio, que se
n3o prolongue por mais de dois anos. E um tratamento mais favo-
rivel que o previsto para o inquilino habitacional, j4 que a falta
de residéncia permanente pode constituir fundamento de des-
pejo mesmo que se verifique por tempo inferior a um ano.
A diferena, que sc encontra em vérios outros preceitos da
legislagio de inquilinato, no tem justificagio. O periodo nor-
mal de desocupagio permitida deve ser o mesmo, de 9o dias.
E também o de prolongamento, em caso de forga maior, para
o que bastar4 manter o actual limite de 2 anos.
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No que respeita aos arrendamentos que nio sio para habi-
tagio nem para comércio, indéistria ou profissio liberal — para
fins de interesse social ou cultural, p. ex. — a lei vigente ¢ pouco
clara, quanto a0 ponto em causa, parecendo que estio previstos
na primeira parte da alinea i) do n.° 1 do citado art. 1093,
que, nio obstante, se lhe n3o adapta bem, ji que a sua proibigio
¢ de conservar o prédio desabitado por mais de um ano. A ser
assim aplicar-se-lhes-4 também a ressalva de forga maior, cons-
tante do n.° 2, alinea 4): quando esta se verifique o prédio podera
estar sem utilizagio sem limite de tempo. Parece mais correcto
que o regime passe a ser idéntico ao dos arrendamentos para
comércio, indtstria e profissdes liberais, j4 que as razdes a pon-
derar s3o as mesmas. A desocupagio permitida ser, em princi-
pio, de 9o dias, prorrogiveis até 2 anos em caso de forca
maior (44).

45. O problema das residéncias secunddrias — arts. 75.° e 82°

Exige especial ponderagio determinar em que condigdes
deve servir de justificagio para a falta de aproveitamento per-
manente de uma casa o facto de ela constituir uma residéncia

secundiria.
Nos pafses comunistas hi normalmente a limitagio do

(44) Sobre a limitagio do direito de manter casas desocupadas vale
a pena apontar o precedente que a mesma j4 teve em 1919, com o art. 108.°
do D. 5 411, 0 qual dispunha: «Nenhum proprietirio de prédios urbanos
devolutos, com ou sem escritos, que hajam sido destinados a arrendar-se
e cujas rendas anteriores nio tivessem ultrapassado os limites marcados
no art. 106.° (eram os limites definidores das rendas que nio podiam
ser elevadas) poderd recusar novos contratos que lhe sejam_propostos,
pela renda dos @ltimos, salvo caso de obras urgentes a efectuar nos
mesmos prédios, caso que serd devidamente constatado por documento
emanado da respectiva cimara municipals. Legislagio ulterior que permitiu
aumentar as rendas — art. 25.° da L. 1 368, de 21-9-22; art. 10.° da L. 1 662,
de 4-9-24, etc. — arrastou o afastamento da proibi¢io de recusa do arren-
damento, dados os termos em que o preceito estava formulado.
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ntimero de casas de residéncia de que o cidadio pode dispor,
permitindo-se uma residéncia secunddria mas uma sé. (45)

A proibigio absoluta de ter mais de uma residéncia secun-
déria nio parece justificar-se no nosso caso. Mas, dada a gravi-
dade da nossa crise habitacional, j se afigura razodvel um regime
em que possa set exigido o arrendamento das residéncias secun-
dirias além de uma: ter uma residéncia secundiria é, sobre-
tudo, nas condicSes actuais da vida urbana, admissivel; ter mais
de uma é necessariamente um luxo, que deve ceder perante a
necessidade que terceiros tenham da casa para habitagio perma-
nente. Esta necessidade, quando partilhada por uma massa apre-
cidvel de cidad3os em termos de tornar grave o problema habi-
tacional em dada zona, deve, mesmo, a nosso ver, justificar a
requisigdo govemamental de quaisquer residéncias secundarias,
ainda que anicas. Esta medida j& tem de resto, um paralelo na
lei vigente. O D.-L. 637/74, de 20-11, permite ao Governo que,
«m circunstincias particularmente graves» requisite «quaisquer
bens» — portanto casas, também — desde que tal seja necessirio
para «e assegurar o regular funcionamento dos servigos essen-
ciais de interesse ptiblico ou de sectores vitais da economia
nacionab. Uma correcta valoragio do interesse habitacional
leva a pedir o mesmo regime para os casos de caréncia habi-
tacional grave.

46. Aspectos de procedimento — arts. 78.° a 81.°

Ao funcionamento do sistema de controlo das casas deso-
cupadas que fica descrito ¢ necessdria a formulagio de regras
quanto possivel simples, claras e dotadas de adequada sangio,
sobre comunicacdes obrigatérias do proprietirio 3 Adminis-
tracio local. Nio possui essas virtudes o actual regime do D.-L.
445/74, que na pritica tem funcionado mal ou nio tem fun-
cionado, em varios municipios. (45-4)

(45) R. Jalfina — El derecho de propriedade personal en la URSS, Ed.
Progresso, 1976, pig. 86.

(45-8) O D.-L. 445/74, de resto deixou de vigorar no continente
e nos Acotes, por forga do D.-L. 148/81 e do D. Regional 8/81/A de
27. VL,

m-8
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Pensamos que se deve estabelecer a obrigagio de o pro-
prietirio comunicar 3 Administragio no prazo de 10 dias o
inicio, a cessagio e o reinicio da ocupagio da casa, salvo se a
uma cessagio se segue uma reocupagio dentro dos 10 dias,
caso em que a comunicagio é desnecessiria. Por outro lado a
sangio para a falta de comunicagio, em vez de ser uma multa,
deve consistir na possibilidade de a Administragio decretar
desde logo o arrendamento administrativo: este serd o dissuasor
adequado da transgressdo.

Com base nas comunicacSes, a Administragio deve orga-
nizar as listas de fogos disponiveis e dar-lhes publicidade, como
a lei actual ji prevé, no art. 20.° do D.-L. 445/74.

Esses fogos, quando devam ser arrendados administrativa-
mente, devem sé-lo segundo determinadas prioridades, a esta-
belecer pela Administragio em regulamento, segundo as neces-
sidades dos candidatos, recorrendo-se i prioridade de apre-
sentagio do pedido na falta de regulamento.

Quando subsista arrendamento anterior da casa desocupada,
a Administragio deve promover a sua prévia exting3o. Para isso
atribui-se-lhe, no capitulo sobre extingio do arrendamento,
legitimidade para a acgio de despejo com fundamento na falta
de utilizagdo.

Estabelecida, judicial ou extrajudicialmente, a extingio do
arrendamento anterior, quando exista, o arrendamento adminis-
trativo deve verificar-se em dado prazo, a definir em fungdo do
tempo necessirio para as operagdes de verificagio da desocupa-
¢3o e selecgdo dos candidatos a inquilino. Para além desse prazo,
que propomos seja de 30 dias, a Administragio estars em falta.
Compete aqui adiantar que o poder de decretar o arrendamento
deve ser concedido e estabelecido como um poder-dever, como
é normal nos poderes da Administragio. A satisfagio da neces-
sidade bisica de habitagio assim o impde com toda a clareza.

Decretado o arrendamento, a Administragio deve dar cum-
primento a esta sua determinacio, como 3s restantes: usando, se
necessirio, os meios executivos ao seu dispor para obter a entrega
da casa 20 inquilino, sem prejuizo do recurso do proprietirio
para os tribunais administrativos, nos termos gerais.
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47. O regime de administragio piiblica
A) Como norma em determinada drea — art. 85.°

O arrendamento administrativo é um instrumento neces-
sirio, ainda, para outros fins, diferentes do de pdr termo 2 falta
injustificada de aproveitamento de casas.

O dificil problema de encontrar formas eficientes do com-
bate 3 pritica especulativa das duvas» no acto de arrendamento
pode nio obter solugio através das medidas dissuasoras da fraude.
Nessa situagio s restard a «terapéutica» radical que consiste em
transferir dos proprietirios para a Administragio o direito de
estipular novos arrendamentos. Trata-se do regime de adminis-
tragio ptiblica dos arrendamentos que existe em alguns pafses
de regime comunista e existiu em pafses capitalistas a seguir 2
Guerra. (46)

Nio parece, contudo, recomendivel a generalizagio de
tal regime, nomeadamente pela ampliagio de servigos pablicos
que exige. A soluglo estard, assim, em o prever, mas para ser
aplicada nos municipios de caréncia habitacional mais grave,
mediante decisio da assembleia municipal, com aprovagio do
Governo. Trata-se de uma decisio colectiva grave, que, por
forca deste mecanismo institucional, tenderd a sé ser tomada
quando apoiada em forte corrente de opinido piblica. O que
pode contribuir para reduzir os seus efeitos negativos.

B) Como medida de prevengio criminal e contravencional —
art, 84.°

O regime de administrag3o piblica seri também um instru-
mento ttil e justificado para aplicagio individualizada, por impo-
sicio da Administragio, como medida de prevengio criminal
ou contravencional aplicivel ao proprietirio que tenha reinci-
dido em celebrar arrendamentos com infracgio das disposigSes

(46) Vid. «Evolution des rapports ...», Introdugio.
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legais, seja com a pratica do crime de especulagio, através da
aludida exigéncia de duvas», seja arrendando o local que nio
tem as condi¢Bes legais e regulamentares ou arrendando para
fins nio permitidos, em relagio ao local, pelo ordenamento
urbano. Em qualquer destas hipéteses a medida tem justificagio
pelo menos nio inferior 3 de outras medidas de seguran¢a toma-
das para prevengio de crimes e contravengSes em outras ireas,
como, por ex., a proibigio do exercicio de certas profissdes ao
condenado por determinados crimes contra as pessoas ou contra
a propriedade ou a inibi¢io do direito de conduzir, no segui-
mento da pritica de crimes ou contraven¢3es graves na circula-
¢3o rodoviaria.

C) Como regime convencionado — art. 85.°

~ Por fim o arrendamento pela Administragio deve estar
previsto no texto legal para um contexto muito diferente, que
¢ o emergente de contrato entre a Administragio e o proprie-
tirio. A semelhanga do que se passa a montante da construgio
do prédio, no dominio da urbanizagio, em que a lei prevé for-
mas de associagio entre a Administragio e os particulares
—D.-L. 794/76 (lei de solos) arts. 22.° a 26.°—, também no
que respeita ao arrendamento da unidade locativa serd dtil
que a lei contenha o quadro para o acordo em que o proprie-
tirio confie 3 Administragio a gestio do local, em arrenda-
mento, designadamente contra a garantia de um dado rendi-
mento minimo. Por essa via se pode realizar uma correcta
conciliagio de todos os interesses em jogo: o interesse publico
e do inquilino na observincia de prioridades na atribuigio de
casa segundo a necessidade dos candidatos ao arrendamento;
e o do proprietirio 3 obtengio de um rendimento garantido.

48. A autarquia competente para o arrendamento administrativo
—art. 88.°

A nosso ver a solugio ideal do problema referido nesta
epigrafe seria a localizagio da competéncia na freguesia. A des-
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centralizagio das decisSes sobre arrendamento obrigatério parece
ser uma via de mais eficiente actuagio, j4 por eliminar burocra-
cia, quantas vezes transformada em sabotagem por servigos
deteriorados, j4 por fomentar a participagio popular, que julga-
mos indispensivel ao desenvolvimento do processo. Com o
arrendamento administrativo pretende-se, afinal, disciplinar em
termos de legalidade 0 movimento que, no periodo de rotura
revolucioniria da legalidade anterior ao 25 de Abril, fez justica
por suas préprias mios (com todos os erros a tal inerentes)
ocupando casas que estavam desocupadas. A solugio nio ¢
extinguir o movimento popular, mas doti-lo de meios legais
adequados ao seu prosseguimento em termos justos. Acresce
que a0 nivel da freguesia é mais ficil o conhecimento directo
das situacdes a qualificar como de desocupagio nio admitida.

Mas ¢ de recear que muitas freguesias nio disponham, 2
partida, dos meios que esta competéncia sempre exige, nomeada-
mente quanto a assisténcia juridica e a condi¢des de execugio
dos processamentos. Por isso sugerimos que a competéncia se
situe originariamente ao nivel municipal, com faculdade de
transferéncia para a freguesia, por deliberagio da assembleia
municipal.

49. A forma — art. 85.°

Por fim, interessa consignar no texto legal a disposigio ade-
quada a esclarecer que o arrendamento administrativo constitui
um acto administrativo, unilateral.

Essa solugio juridica, existente noutras legislagGes e afir-
mada de modo particularmente explicito na informacio que
obtivemos sobre o sistema polaco (47), afigura-se, com efeito,
mais correcta que a de exigir que a Administracio celebre
«um contrato» com o inquilino. A assinatura de um documento

(47) Vid. «Evolution des rapports ...», gég. 147; Zbigniew Radw-
vinski, «Le nouveau droit relatif au régime des locaux», in «Droit Polo-
nais contemporain», 1975, 0.° 4 (28), pig. 8.
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com o inquilino, apés a decisio administrativa que lhe atribui
a casa em arrendamento é uma formalidade desnecessiria, a
suprimir por simples razio de simplificagio burocritica. E &
uma construgdo juridica espiria conceber como contrato um
acto de oneragio de bens praticado contra a vontade do res-
pectivo proprietirio.

No que respeita 3 forma, é curial a exigéncia de forma
escrita, que constitui regra nos actos administrativos. A admis-
sibilidade de arrendamento verbal poderia neste campo levan-
tar ddvidas inconvenientes sobre a manifestagio de vontade da
Administragio.

Secgio IV

Constitui¢io do arrendamento por decisio judicial

s50. Considerages gerais.

Se o problema das casas desocupadas ¢ um dos principais a
resolver numa nova legislagio de inquilinato, outro tanto ou
mais pode dizer-se do problema dos despejos de casas habitadas.
E este nio se resolve alterando s6 as disposiges sobre extingio
do arrendamento, pois muitos despejos injustos verificam-se por
nio haver, em relagio 3 casa qualquer arrendamento ou por a
mesma ser objecto de um arrendamento que se nio transmite
para o morador que tem na casa a sua habitagio estivel e hones-
tamente estabelecida. Nestes tltimos casos o problema ¢ de alar-
gamento das condi¢Ses de transmissio do arrendamento (a ele
nos referiremos na altura prépria). Nos primeiros, a solugio s6
pode estar em permitir ao residente as actuagSes necessirias 3
constitui¢io do arrendamento, independentemente da anuéncia
do proprietirio. Quando este se nio disponha a presti-la esta-
mos perante um conflito de interesses perfeitamente individua-
lizado: de um lado o morador da casa, do outro o proprietirio.
Nos termos da Constituigio — art, 206.°, in fine — ¢ aos tribu-
nais que compete dirimi-lo: constituindo ou nio o arrenda-
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mento; definindo, no primeiro caso, a contra-prestagio do
inquilino, que ndo pode deixar de ser estabelecida em termos
de renda justa.

A lista das situagBes em que a Justia imp3e a constitui¢do
judicial do arrendamento pode elaborar-se por um esfor¢o de
configura¢do tedrica de hipéteses, muito auxiliado, infelizmente,
pelos relatos que as experiéncias profissionais e a comunicagdo

social fornecem de despejos que repugnam i Consciéncia
Social (48).

s1. A situagdo do co-residente de falecido proprietdrio morador da
casa — art. 90.°

Pela morte do proprietirio residente da casa o direito de
propriedade desta transfere-se aos seus sucessores, que podem
n3o ser residentes na casa. A lei protege a posi¢io do cdnjuge
sobrevivo, conferindo-lhe o direito de, na partilha, ser encabe-
¢ado no direito de habitagio da casa de morada da familia e no
de uso do respectivo recheio — art. 2 103.>-A do Cédigo Civil —.
E j4 protegeu a do co-herdeiro que habitasse no prédio nos dlti-
mos trés anos como comproprietirio (ou seja, ap6s a morte do
autor da heranga), estabelecendo para esse caso uma verdadeira
constituicio judicial do arrendamento — art. 3.° da Lei 1 662 de
4-IX-24, que parece dever considerar-se revogado desde que o
Cédigo Civil regulou toda a matéria civil de arrendamento
urbano, sem o ressalvar expressamente nem conter disposigio
idéntica — art. 3.° do diploma introdutério do Cédigo —.

Mas h4 outras situagSes dignas de tutela, como a do parente
ou mesmo n3o parente que vivia com o falecido na casa e a v&
ficar pertenca de outrém, que 2 reivindica livre e desocupada.
Surge nesse hipétese, sempre, um conflito entre o direito a

(48) Destaca-se, no trabalho de dentincia péiblica de despejos injus-
tos consentido pela nossa lei, 2 actuagio do advogado Dr. Baptista de Car-
valho, nomeadamente no suplemento «Habitagior ao «Diério Populam:
daf tirAmos alguns casos-tipo que nos parecem merecedores de trata-
mento legal diferente do que tem vigorado.
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conservar a habitagio, que pode ser muito dificil ou, mesmo,
impossivel de substituir, e o direito de propriedade, que, na
perspectiva que vimos defendendo, pode ser exercido, no seu
contetdo justificado, pela simples frui¢io da renda justa cor-
respondente i casa. A solugio estard, portanto, em conceder ao
morador o direito 3 constitui¢io do arrendamento.

Para erigir um sistema que a tal satisfaga hi que prevenir a
hipétese de mais do que um dos co-residentes do falecido pre-
tender a posigio de inquilino. Terd entdo, de se observar uma
ordem de preferéncia. Essa ordem ser, naturalmenta, seme-
lhante 3 ordem da sucessio legitima: embora se nio trate tecni-
camente de uma sucessio, a situagio é aniloga, na medida em
que pelo mecanismo em causa o morador vai passar a ter parte
das faculdades contidas no direito do falecido (as de utilizagio
da casa). Mas n3o coincidente, pois o direito deverd poder per-
tencer a quem nio ¢ herdeiro legitimo e s6 poder pertencer a
quem, herdeiro ou nio herdeiro, vivesse na casa com o falecido:
estabelecendo-se, para quando nio se trate de conjuge, um tempo
minimo de co-habitagio, que pode ser de um ano, para se ter
por caracterizada esta situagio (em ordem a prevenir fraudes).

Ponderando estas razdes, propomos que o direito a consti-
tuigio do arrendamento se defira pela ordem indicada no art. 9o.°
do projecto e que se apliquem 2 posi¢io do titular do direito 2
constituicio do arrendamento as disposi¢des reguladoras da suces-
sio que parecem justificar-se, atenta a citada analogia: as refe-
rentes 3 exclusio, em caso de indignidade sucesséria. O que
preconizamos para o caso de o falecido ser proprietirio da casa
propomo-lo também, obviamente, para a hipétese de ele ser
apenas fiduci4rio desta ou titular de um direito real diferente da
propriedade plena e do arrendamento, que contenha a facul-
dade de utilizagio da casa: superficidrio, usufrutudrio ou usudrio.
Por razdes ébvias.

A protecgio dos co-moradores do falecido através da cons-
tituigio judicial de um arrendamento nio substituirs, quanto 20
cOnjuge sobrevivo, a que ji lhe ¢ outorgada pelo mencionado
art. 2 103.%-A do Cédigo Civil: o viGvo poderd optar pela
posigio de inquilino, sem qualquer dedugio na sua meagio ou
quota hereditiria, ou pela de morador-usuirio (titular de um
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direito de habita¢3o), sem obriga¢io de pagar renda mas dedu-
zindo-se esse direito no que ele tiver a receber por levantamento
da meagio ou a titulo sucessério. Pode ter interesse legitimo em
escolher qualquer das solugdes.

52. Os casos de divdrcio ¢ separagdo de pessoas ¢ bens — art. 91.°

Nos casos de divércio e separagio judicial de pessoas e bens
a lei j4 regula, como referimos, a atribui¢io do direito 2 casa de
morada de familia, prevendo a constituigio judicial do arrenda-
mento na hipétese de o imével ser bem comum ou no de ser
bem préprio de um dos conjuges e o tribunal entender que ¢ o
outro que nela deve ficar a habitar, «onsiderando, nomeada-
mente, as necessidades de cada um dos cdnjuges e o interesse dos
filhos do casal» — art. 1 793.°, n.° 1 do Cddigo Civil — O n.° 2
deste preceito, contudo, confere ao tribunal o poder de, a reque-
rimento do senhorio, fazer caducar o arrendamento, «quando
circunstincias supervenientes o justifiquen». Entendemos que
esse poder nio deve manter-se. A estabilidade da posigio juri-
dica do inquilino que é ex-conjuge separado do senhorio nio
merece menor protecgio que a dos demais inquilinos. A cadu-
cidade do arrendamento sé se justificaria, quando muito, na
hipétese de reconciliagio. Preve, também, o referido n. 2,
que o tribunal fixe as condigBes do arrendamento. No sistema
que preconizamos essa descricionaridade no se justifica: haver4
tio somente que determinar a renda, e esta nio pode deixar de
ser a renda justa, calculada de harmonia com a lei.

53. O caso do comproprietério residente — art. 92.°

A constituigio do direito ao arrendamento justifica-se, tam-
bém, no caso de termo de compropriedade diferente da comu-
nhio hereditiria ou conjugal, com adjudicagio a interessado
diferente do residente, como ji fora estabelecido em 1924,
com aprecidvel sentido progressivo para a época, pelo citado
art. 3.° da Lei n.° 1 662, ¢ 0 Cédigo Civil de 1966 deixou inex-
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plicavelmente de consagrar. Dada a analogia com a situagio de
comunhio hereditiria, afigura-se razoével que o tempo minimo
de habitagio na casa, para nascer o direito 2 constitui¢3o judicial
do arrendamento, seja de um ano.

s4. O problema do morador titular de direito real menor caducado
— art, 93.°

A dilucidagio, no conjunto das faculdades tradicionalmente
integradas no direito de propriedade, entre o poder de por e dis-
or em relagio ao imével urbano que é seu objecto e o de rece-
Ecr o rendimento do capital nele investido, limitando seriamente
o primeiro quando tal seja necessirio para manter a habitagio
de um terceiro, conduz logicamente a atribuir ao superficiirio,
usufrutuirio ou usudrio cujo direito caducou, a faculdade de
continuar a habitar a casa como inquilino.
Esse seri mais um caso em que a constitui¢io judicial do
direito ao arrendamento, com renda justa, se justifica, 2 face dos
principios que vimos expondo.

5s. O problema do possuidor de boa-fé, residente — art. 94.°

Por razSes anilogas se justifica a constitui¢io for¢ada do
arrendamento neste caso. Se alguém estabelecer a sua habitagio
numa casa por, de boa-f¢, estar na suposigio de que ela lhe
pertenga em propriedade plena, direito de superficie, usufruto
ou direito de %abitaqio, como usudrio, ¢ razodvel que, uma vez
convencido de que o seu direito nio, existe, possa continuar a
residir na casa como inquilino mediante a renda justa. O essen-
cial do direito do verdadeiro proprietirio, a dentro da concepgio
exposta, nio é ofendido por esta solug3o.

$6. A situagio do morador em casa ndo arrendada objecto de exe-
cugdo judicial — art. 96.°

Outro modo de perda da habitagdo, no sistema vigente, ¢ a
perda da casa prépria em execugio por dividas. Face 2 situagio
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executiva o devedor que habita casa arrendada estd mais prote-
gido que o residente em casa prépria, pois o direito de inquilino
habitacional, intransmissivel sem consentimento do senhorio,
nio pode ser penhorado.

Esta incoeréncia serd superada se, na légica dos principios
fundamentais que vimos defendendo, separarmos, na posigio
juridica do morador proprietirio ou equiparado o seu direito
de propriedade, superficie ou usufruto, por um lado, e o seu
direito 2 habitagdo, por outro: sujeitando o primeiro 3 execugio
por dividas, mas recusando que a esta seja sacrificado o segundo.
A conciliagio dos interesses dos credores e do morador executado
obtém-se, precisamente conferindo a este o direito de obter a
constitui¢io, se necessirio judicial, do arrendamento que, me-
diante a renda justa correspondente 2 casa, lhe permita conti-
nuar a ai residir. Contra esta solugio nio procederi o argu-
mento de que sujeito 3 constitui¢io for¢ada do arrendamento
o imével pode render menos em praga. O que estd sujeito 2
execugdo ¢ o direito de propriedade ou de superficie ou de usu-
fruto. E tal direito, em relagio a prédios urbanos, para o seu
titular ou para os credores deste, ¢ essencialmente um direito 2
renda justa: ndo o direito de pdr e dispor a respeito da casa.

7. Sucessdo no direito & constituigdo do arrendamento — art. 98.°

Em qualquer destes quatro Gltimos casos a ameaga de des-
pejo impende nio s6 sobre o que tinha e deixou de ter direitos
sobre a casa como ainda sobre as outras pessoas que também af
residiam: membros do seu agregado familiar, héspedes, sublo-
catirios. Se aquele n3o quiser ou nfo puder (designadamente
por entretanto ter falecido) exercer o seu direito, n3o é justo que
daf resulte para os restantes, necessariamente, a perda da habi-
tagio. O direito 3 constituicio do arrendamento deve, entio,
deferir-se-lhes.
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58. O problema do subarrendatdrio, ou héspede ou familiar do
inquilino em caso de extingdo do arrendamento — art. 96.°

Mais grave, por de verificagio muito mais frequente ¢ esta
situagio que nio ficou resolvida com a medida legislativa tomada
elo D.-L. 420/76, de 28-5, atribuindo ao subarrendatirio ou
Ifiéspecle o direito de preferéncia no novo arrendamento, pois,
na pritica, tem sucedido que o senhorio declara que nio quer
arrendar novamente a casa e, em certa medida, pode fazé-lo,
3 face da lei: definitivamente, se se verifica algum dos casos
previstos no n.° 4 do art. 5.° do D.-L. 445/74, temporariamente,
na hipétese contriria. E isto se se nio dever entender que o
prazo para arrendar de novo deixou de existir, com a revogagio
do D.-L. 198-A/7s: pois quando se entenda que deixou, a
recusa de novo arrendamento ¢ sempre licita.

A boa solugio nio é, portanto, a vigente, mas sim a de
facultar a0 subarrendatirio ou héspede a constituigio de novo
arrendamento. Pde-se o problema de saber se o interessado deve
ter o direito de impor ao senhorio o arrendamento limitado 2
parte que ocupa ou se sé deve poder exigir o arrendamento de
todo o fogo. Optamos por esta tltima solugio, ji que nio parece
razoivel que o senhorio seja forgado a substituir a responsabili-
dade una do anterior inquilino por uma responsabilidade divi-
dida por virios novos inquilinos, ou suportar o énus ine-
rente 3 dificuldade de dar de arrendamento parte de uma casa.
Por outro lado o residente pode eximir-se ao encargo de supor-
tar s6 por si a renda correspondente a um espago maior, sublo-
cando a parte de que ndo precisar (preconizamos a liberalizagio
de sublocagio, nos termos e pelas razdes que exporemos no
Capitulo IV deste Titulo). Para a hipStese de haver mais do
que um héspede ou sublocatirio interessado em assumir a
posi¢io de inquilino hd que estabelecer uma ordem de pre-
feréncia. Parece razodvel que prefira o mais antigo ou, em igual-
dade de condigBes, o que tiver maior dificuldade em obter nova
habitagio adequada ao seu agregado familiar, sem fazer as dis-
tingSes constantes do art. 1.° do citado D.-L. 420[76. Nio se
vé razio para dar preferéncia ao subarrendatirio, ainda que
recente, sobre o hdspede, ainda que antigo. E ndo se justifica
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que o subarrendatirio beneficie do direito independentemente
do tempo de residéncia e o héspede tenha de o ser hi pelo
menos § anos. Hi que uniformizar o prazo, € um ano parece
adequado para caracterizar a situagio de habitagio estabilizada.

Por outro lado parece dificil atribuir o direito em causa
aos familiares co-residentes do inquilino, actualmente beneficii-
rios da preferéncia do novo arrendamento, sem descriminagio
quanto 3 causa da extingio do anterior. Essa solugio abriria
caminho 3 fraude de, tendo dado fundamento ao despejo, o
inquilino reclamar, depois, a constituigio de novo arrendamento
em nome de um filho, p. ex.; ou 2 de renunciar ao arrendamento
para, de seguida reclamar essa constituigio em nome de um filho,
obtendo assim uma transmissio por acto entre vivos que de
outro modo lhe nio seria permitida.

A nosso ver a solucio correcta estard em, no caso de extin-
¢3o do arrendamento por facto imputével ao inquilino facultar
a constituicio de novo arrendamento a qualquer das pessoas que
com ele vivam licitamente na casa e nio tenha contribuido
para o facto determinante da extingio excluindo, porém, os
incapazes cuja representagio caiba ao préprio inquilino. Qual-
quer dessas pessoas se encontra numa posigio de disfruto licito
de uma situagio habitacional, sem ter infrigido a lei. E nio ¢
justo que por facto de um terceiro — o inquilino — em que n3o
tem responsabilidade perca essa situagio, uma vez que se dispde
a pagar a renda justa correspondente ao fogo.

A excepgio para os incapazes representados pelo inquilino
justifica-se porque sendo este a manifestar a respectiva vontade,
se tornar praticamente impossivel que em relagio a eles o sis-
tema funcione sem as apontadas fraudes (49).

(49) Note-se que nio consideramos nesta rubrica a situagio de co-
—residente do inquilino falecido. Para essa hipStese preconizamos, em ter-
mos mais amplos que os vigentes, a transmissdo do arrendamcnto, como
adiante desenvolveremos: nio ser caso de extingdo do arrendamento ante-
rior seguida da constituigio forgada de um novo.
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Secgio V

Constituigdo do arrendamento por usucapiio

$9. Justificagdo — arts. 100.° e 101.°

A lei vigente, assente ainda, basicamente, na concepgio do
arrendamento como direito de caricter obrigacional, nio prevé
que ele possa ser adquirido por usucapido, como & préprio da
quase totalidade dos direitos reais.

Daf resulta a possibilidade de situagdes idénticas, no plano
dos factos, a0 arrendamento, poderem ser destruidas seja qual
for o tempo decorrido sobre o seu inicio. Se, p. ex., alguém que
nio era proprietirio da casa mas se apresentava como tal a deu
de arrendamento e vem, ulteriormente, a ser convencido judi-
cialmente da propriedade de um terceiro o arrendamento &
nulo e o aparente inquilino pode ser despejado.

Ora este efeito nio cabe nos quadros de inquilinato que
vimos defendendo como justos. Assim como acima considera-
mos que quem tem licitamente, por uma de virias razdes, a
sua habitagio estabilizada numa casa — tomando como limiar
dessa estabilidade o perfodo de um ano — deve, em principio,
poder continuar a habité-la se cessou o titulo ao abrigo do qual
af residia, também pensamos que o inquilino aparente de um
arrendamento estipulado por um falso senhorio deve ao fim do
mesmo perfodo ver consolidada a sua posigio, quando esteja de
boa fé. Quando esteja de m4 £, ou seja, quando soubesse que 2
casa lhe era dada de arrendamento por quem o no podia fazer,
O prazo serd naturalmente mais longo, podendo propor-se cinco
anos. Mesmo nessa hipétese, cinco anos parece tempo suficiente
para_que o verdadeiro proprietirio reclame os seus direitos,
pondo, nomeadamente, termo ao arrendamento ilicito.

Em qualquer caso, pensamos que a situagio de aparéncia de
inquilinato deve, para beneficiar desta protecg3o, ser acompa-
nhada de ocupagio da casa, com pessoas ou bens do inquilino
ou seu agregado familiar.
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E preconizamos que a aquisi¢io por usucapido, nos prazos
referidos, beneficie n3o apenas o inquilino habitacional, mas
também o n3o habitacional.

Este esquema afasta-se substancialmente do regime da usu-
capido de iméveis previsto no Cédigo Civil, que prevé prazos
substancialmente mais longos e diferenciados, nio s6 em fun-
3o da boa ou m4 fé do possuidor mas, ainda, de outros factores,
como a existéncia ou nio existéncia de titulo e de registo. A dife-
renca quanto 3 dimens3o dos prazos justifica-se pc%a substancial
diferenga da usucapiio conducente 2 aquisi¢3o do arrendamento
em relagio 3 determinativa da aquisi¢io dos outros direitos
reais. Por aquela o proprietirio, superficidrio ou usufrutuirio de
prédio urbano nio perde o essencial do seu direito, que é o
direito ao rendimento do mesmo em termos de renda justa,
enquanto que pela usucapiio da propriedade, superficie ou usu-
fruto, vé o seu direito extinto ou quase despojado de contetido
econémico. Pela usucapiio do arrendamento, produz-se em rela-
¢3o ao imével urbano uma situagio normal, verificada em rela-
¢io 3 maioria dos iméveis urbanos, que é a de estar arrendado:
e nio uma situacio de oneragio excepcional, como sucede se
um terceiro adquire por usucapido uma servidio sobre ele. N3o
repugna, portanto, que o prazo da usucapifo do arrendamento
seja consideravelmente mais curto que o paralelo de outros
direitos reais.

Quanto 3 diferenciagio dos prazos unicamente em fungio
da boa fé resulta de defendermos o caricter consensual de arren-
damento, com a relevincia puramente marginal do registo,
como na altura prépria referimos — vid. supra, n.° 19 —.

Capitulo II
Duragio do arrendamento

60. O arrendamento sem prazo cotno regra geral —arts. 102.°a 105.°

Um dos indices mais patentes da inadequagio da lei do
inquilinato 3s exigéncias do tempo presente estd na impossibi-
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lidade de, dentro do sistema vigente, se conceber um arrenda-
mento sem prazo. E na realidade, desde a renovagio obrigatéria,
o prazo é um elemento perfeitamente dispensivel e mesmo
ultrapassado.

Quem procura casa para habitar ou para montar um esta-
belecimento comercial ou industrial para o exercicio de uma
profissio liberal, precisa de casa em quase 1009, dos casos,
a titulo permanente: e nio por um dado prazo. E o senhorio
ja sabe, a0 estabelecer o arrendamento, que perde a disponibi-
lidade da utilizagio da casa, em principio, para sempre.

$6 o inquilino pode, nos arrendamentos sujeitos a renova-
¢do obrigatéria, denunciar o contrato para o termo do respectivo
prazo, que é normalmente de um més; por vezes de seis meses,
em obediéncia 3 regra supletiva. Mas para que se mantenha,
como ¢ indiscutivelmente de manter, a faculdade de o inqui-
lino pdr termo ao arrendamento, mediante um aviso com dada
antecedéncia ao senhorio, basta que se estabelega isso mesmo na
lei: n3o ¢ preciso que o arrendamento tenho um prazo.

Em determinados casos excepcionais a nossa lei consagra a
faculdade de o senhorio denunciar o contrato para o termo do
seu prazo: quando care¢a da casa para habitagio prépria em
dadas circunstincias ou quando se proponha efectuar obras de
reconstrugio ou ampliagio com dadas caracteristicas que nio
possam fazer-se sem o despejo. Pensamos que esse tipo de
extingdo do arrendamento deve manter-se, embora em termos
muito diferentes dos actuais, como a seu tempo diremos. Mas
também para isso n3o é preciso que o arrendamento tenha um
prazo: ¢ suficiente prescrever que o aviso do senhorio deve ser
feito com certa antecedéncia.

Quando o arrendamento ¢ criado para conferir ao inqui-
lino o direito 3 utilizagio permanente do local o prazo é, pois,
um elemento que, logicamente, nio tem lugar.

E torni-lo obrigatério é uma imposi¢io legal completa-
mente injustificada. Se a lei pretende obter a estabilidade do
arrendamento — e sem diivida que deve continuar a garanti-la —
a técnica juridica a que deve recorrer é mesmo a de determinar
que o arrendamento ndo terd prazo: nio o artificio de estabele-
cer um prazo que se renovard obrigatoriamente.
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Pensamos, portanto, que um sistema juridico adequado 2
realidade que disciplina deve decretar que o arrendamento
urbano, como regra, nio estd sujeito a prazo, admitindo este
apenas para os casos em que a finalidade do arrendamento ¢,
efectivamente, a utilizagio temporaria (59). Tal corresponde a
s6 admitir o prazo no tipo geral de casos que a lei actual subtrai
ao regime da revogagio obrigatéria. Sem prejuizo de se cor-
rigir a lista correspondente.

O art. 1 083.° do Cédigo Civil exceptua do regime de reno-
vagio obrigatdria as categorias seguintes:

«) os arrendamentos de prédios do Estado;

b) os arrendamentos para habitagio, por curtos
periodos, em praias, termas ou outros lugares de
vilegiatura, ou para outros fins especiais transi-
torios;

¢) os arrendamentos de casa habitada pelo senhorio,
feitos por periodo correspondente 3 auséncia tem-
poriria deste, até a0 méximo de um ano;

d) os arrendamentos sujeitos a legislagio especial.»

Pelas razdes que, no capitulo préprio, desenvolveremos
pensamos que a recusa de estabilidade 3 posigio do inquilino
que tem por senhorio o Estado ou de casas sujeitas a legislagio
especial nio tem qualquer justificagdo.

Preconizamos, pois, que O arrendamento a prazo sé seja
admitido nos casos acima referidos nas alinas b) e ¢).

Para os arrendamentos sujeitos a prazo haveri que criar
um regime especial, excluindo a aplicagio de algumas disposiges

(59) O arrendamento sem prazo como regra geral s6 derrogével
para os arrendamentos normalmente transitérios, como os de vilegiatura
ou semelhantes, foi a solugio defendida no processo de formagdo da citada
lei italiana de 27-7-1948 pelo Partido Socialista Italiano, nio tendo, con-
tudo, logrado consagragio no texto que veio a ser aprovado — vid.
revista Casaoggi, n.° 3-4, 1976, proposta «'Aclnlln, art. 22 O arrenda~
mento sem prazo, ou por tempo in terminado, estd previsto, embora
noutros termos, no Cédigo Civil da RFA, §§ 565 e 568.
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do regime geral que com ele se n3o coadunam: 3 semelhanga do
que presentemente faz a lei para os arrendamentos subtrafdos no
regime de renovagio obrigatéria.

61. Condigdes e termos diferentes do prazo — arts. 106.° e 107.°

Sendo o arrendamento, no sistema actual, necessariamente
sujeito a um prazo (facto futuro certo quanto 2 sua verificagio e
a0 momento desta) a lei nio teve necessidade de proibir expres-
samente que ele seja sujeito a condigdo resolutiva (facto futuro
de verificagio incerta) nem a termo resolutivo incerto (facto
futuro certo quanto a sua verificagio mas incerto quanto ao
momento desta).

A dentro do sistema que preconizamos, a matéria carece,
porém, de ser regulada. No regime geral que preconizamos,
ou seja, de arrendamento sem prazo, nio deve, obviamente,
admitir-se a condigio resolutiva, e o termo resolutivo incerto,
que afectariam a estabilidade do arrendamento em termos que
mesmo o regime actual nio consente.

Mas nio se vé inconveniente em que possam ser estipulados
a condigio e o termo suspensivos: ou seja, que o arrendamento
s6 se iniciardi uma vez verificado um facto futuro, certo ou
incerto. Tal pode corresponder a interesses atendiveis. De qual-
quer modo, a permissio dessas cliusulas nio implica o reconhe-
cimento da licitude de a casa estar desocupada por qualquer
perfodo, aguardando que a condigio ou termo suspensivo se
verifiquem.

Quanto ao regime especial, dos arrendamentos correspon-
dentes aos actualmente nio sujeitos 3 renovagio obrigatéria,
nio vemos inconveniente em que além do termo e da condigio
suspensivos, possam ser estipulados a condigio resolutiva e o
termo resolutivo incerto. Se o contrato pode ser estipulado por
determinado niimero de meses, por se destinar a uma utilizagio
transitdria, é razodvel que o possa ser até se verificar determinado
facto, que pode ou nio verificar-se (condigio resolutiva) ou
que se verificard certamente mas no se sabe quando (termo

resolutivo incerto).
(Continua)



