REGULAMENTACAO IMPERATIVA DO CONTRATO
DE ARRENDAMENTO *

FrANCISCO MANOEL PEREIRA COELHO

1. O tema que me foi destinado tinha um titulo mais ambi-
cioso no projecto inicial do Simposio. Tinha-me sido proposta
uma conferéncia sobre “A regulamentacido imperativa do Estado
nos contratos”, e lembro-me de que foi s6 em maio, em Lisboa,
que decidimos, o nosso Coordenador-Geral e eu proprio, a'terar
o titulo para o que consta do programa: “Regulamentac¢io impe-
rativa, do contrato de arrendamento”. Pareceu-nos que, depois das
varias conferéncias em que o tema da autonomia da vontade nos
negécios juridicos em geral foi analisado a partir de tantas pers-
pectivas, poderia ter interesse uma exposicio de indole diversa,
em que o principio da autonomia da vontade e os seus limites
fossem considerados relativamente a determinado contrato. E de
todos os contratos o de arrendamento pareceu o mais adequado,
pois sdo conhecidas as fortes restricdes que a liberdade contratual
ai sofre, tanto a liberdade de modelar o conteudo do contrato
como a prépria liberdade de o concluir. Acresce que no direito
portugués (pois é dele que naturalmente vos falo) o contrato de
arrendamento estd sujeito a apertada regulamentacdo imperativa
que lhe imprime caracteristicas particulares. Temos uma legisla-
¢do locativa complexa, que nos ultimos anos sofreu profundas
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alteragdes, e em que se reflectem, expressivamente, os avancos e
08 recuos, a generosidade e também o irrealismo da Revolucgio de
25 de abril de 1974. £ sobre a extensa &rea da regulamentacio
imperativa do contrato de arrendamento no direito portugués que
vou fazer-vos uma breve exposicio, tendo em conta sobretudo o
regime do arrendamento urbano. As circunstancias quiseram que
fosse o ultimo a falar, o que me traz responsabilidades acrescidas;
mas prevaleco-me do facto para me dispensar de qualquer intro-
ducéo ap tema e entrar directamente no assunto.

Dividirei a exposicdo em trés partes.

Comecarei por tentar identificar alguns dos interesses — in-
teresses gerals, interesses do arrendatario e dos seus familiares
— que justificam ou podem justificar uma regulamentacio impe-
rativa do contrato de arrendamento.

Numa segunda parte, que sera naturalmente a mais longa,
percorrerei os varios capitulos do direito do arrendamento predial
e tracarei um quadro sucinto das solucdes do direito portugués
em que mais flagrantemente tal regulamentacio imperativa se
traduz.

Por ultimo formularei algumas breves conclusdes.

2. S&o varios os interesses que podem justificar uma regula-
mentacido imperativa do contrato de arrendamento. '

a) Trata-se em primeiro lugar do interesse geral do melhor
aproveitamento dos bens: o interesse da plena utilizacio do par-
que imobilidrio existente, nos limites permitidos pelo reconheci-
mento do direito de propriedade; o interesse da economia nacio-
nal de intensificar a producio agricola, pecuaria ou florestal; etc.
Em qualquer destes aspectos, e tendo em conta o grande numero
de bens imoveis, urbanos e rusticos, que sio objecto de arrenda-
mento, compreende-se que o regime do contrato nio seja indi-
ferente ao Estado, e que este imponha, em alguma medida, uma
disciplina legal de que resulte um melhor aproveitamento econé-
mico-social dos bens arrendados.

b) Em segundo lugar, no ambito do arrendamento para ha-
bitacho, avulta o interesse fundamental de que as pessoas tenham
casa, interesse a que corresponde o ‘“‘direito a habitaciao” que a
Constituicdo da Republica Portuguesa reconhece no art. 65.9, n.o 2.
Claro que, teoricamente, esse interesse pode ser satisfeito de mo-
dos diversos. Concebe-se que o Estado opte, nesta matéria, por
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uma. politica de acesso a habitacdo prépria, como se concebe que,
privilegiando o arrendamento, confie sobretudo na iniciativa pu-
blica e cooperativa para resolver o problema da habitacdo. A in-
suficiéncia ou os excessivos custos da solucao do problema através
do-sector publico poderdo justificar, porém, a intervencio do Es-
tado no mercado da habitacdo, mediante a imposicdo de regras
que o disciplinem em ordem & satisfacdo daquele interesse fun-
damental.

¢) O interesse a que se acabou de aludlr € ja no fundo 0
1nteresse do arrendatario, de um potencial arrendatirio, mas con-
vira registrar ainda autonomamente o interesse do arrendatdrio
ne estabilidede da habitacdo. Ndo se trata agora do interesse
abstracto do virtual arrendatario, mas do interesse concreto do
arrendatario em relacio & habitacio efectivamente estabelecida.
E este também um interesse de primeira qualificacdo, pois ¢ sa-
bide que a estabilidade da casa constitui, ao lado da estabilidade
do emprego, uma das condicfes exteriores de que mais fortemente
depende o sentimento de seguranca das pessoas.

d) Se pensarmos agora, em particular, no arrendamento para
comeércio, industria ou exercicio de profissdo liberal, podera falar-
_se de um interesse idéntico ao que se referiu na alinea anterior:
o0 interesse de garantir a continuidade da exploracdo comercial
ou industrial ou da profissdo liberal exercida mo prédio arrendado,
dado o valor econdémico ou social de -que as respectivas activi-
dades se revestem. Compreende-se que nao seja indiferente ao
Estado o regime do arrendamento, que o Estado imponha discipli-
na adequada a assegurar a continuidade do exercicio de activida-
des de manifesta utilidade social.

e) Por ultimo, referiremos ainda o interesse dos familiares
do arrendatdrio (ou dos que, embora nio sendo seus familiares,
viviam com ele em economia comum) de ndo se verem privados
dao sua habitacdo efectiva, estabelecida porventura hé longos anos,
em conseqiiéncia da morte do arrendatario ou da cessacdo, por
qualquer causa, do direito ao arrendamento.

3. Assim identificados alguns dos inferesses que poderdo jus-
tificar uma regulamentacio imperativa do Estado no contrato de
arrendamento, vejamos agora os aspectos mais importantes em
que o arrendamento recebe na legislacdo portuguesa uma regu-
lamentacdo imperativa em vista da prossecucdo desses interesses:

Para ordenar a exposicido repartiremos as solucdes legais em
guatro paragrafos, em que referiremos, sucessivamente, as solu-
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¢cdes respeitantes & comstituicdo, ao conteudo, & modificacdo ou
transmissdo e & extingdo da relacio de arrendamento.

4. No que se refere & constituicdo da relacio locativa, o
malor entorse ao principio da autonomis da vontade é a obriga-
¢do de arrendar que a lei impde ao senhorio em determinados
casos, e que, alids, era admitida em legislacdo anterior com bas-
tante maior largueza.

Nos termos do art. 5.0 do Decreto-Lei n.0 445/74, de 12 de
setembro, ndo podia ser recusado por mais de sessenta dias o
arrendamento de casa que tivesse sido destinada a habitacdo no
ultimo arrendamento, ou que, nio tendo sido nunca arrendada,
se destinasse aquele fim em face do respectivo projecto ou da
licenca de utilizacdo passada pela cimara municipal. A regra s6
comportava as excepcdes do art. 6.0, que continha uma lista de
hipoéteses em que o senhorio podia recusar-se legitimamente a dar
de arrendamento a casa, sendo uma dessas hipoteses a de pre-
tender destina-la a habitagdo propria ou do seu agregado familiar,
ainda que como residéncia secundaria.

O Decreto-Lei n.0 445/74 foi revogado, porém, pelo art. 16.0
do Decreto-Lei n.0 148/81, de 4 de junho, sendo mais resiritos
agora o0s casos em que a legislacdo portuguesa impOe ao titular
do dominio uma obrigacdo de arrendar.

Em face do direito vigente, podem registrar-se quatro desses
casos.

O primeiro é o previsto no art. 3.2 do Decreto-Lei n.0 328/81,
de 4 de dezembro, que veio substituir o preceituado no art. 1.9 do
Decreto-Lei n.0 420/76, de 28 de maio, hoje revogado, e que, no
caso de caducidade do arrendamento por morte do arrendatirio,
confere direito a novo arrendamento acs que conviviam com O
arrendatario h4 mais de cinco anos e, na sua falta, aos subarren-
datarios, direito a novo arrendamento a que corresponds natu-
ralmente, por parte do senhorio, uma obrigacdo de arrendar. A
recusa de novo arrendamento s6 é permitida quando o senhorio
alegue e prove alguma das circunstancias referidas no art. 4.2 do
diploma: quando pretenda vender a casa (al. a)); quando ne-
cessite dela para sua habitacdo ou para construir a sua residén:ia
e néo tenha na localidade casa prépria ou arrendada (al. b));
quando pretenda utilizar a casa para sua habitacido ou para nela
construir a sua residéncia, se habitar casa que nio satisfaca as
necessidades de habitagdo prépria e da familia ou, vivendo em
casa arrendada, renuiciar ao respectivo arrendamento (al. c));
quando necessite da casa para habitacio de parentes ou afins na
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linha recta que nfdo tenham casa proépria ou arrendada na loca-
lidade (al. d)); quando pretenda afectar o prédio e fim diferente
da habitacao, tendo obtido para o efeito a necessaria licenca
camararia (al. e)); e quando pretenda amplia-lo ou construir
novo edificio em termos de aumentar o numero de locais arren-
daveis, em imovel classificado pela camara municipal como de-
gradado ou subaproveitado.

Um segundo caso de obriga¢do de arrendar, este de escasso
interesse pratico mas que sera curioso registrar como residuo
do periodo conturbado de 1974/75, é o previsto no art. 7.0 da “Lei
das Ocupacoes” (Decreto-Lei n.0 294/77, de 20 de julho), que, no
caso de ocupacido de casas devolutas levada a efeito para fins
habitacionais até 14 de abril de 1975, permite ao juiz fixar o
contrato de arrendamento a requerimento do ocupante mesmo
sem a assinatura do senhorio.

Outra hipotese de arrendamento compulsivo € a que, por in-
fluéncia da legislacdo francesa, a Reforma de 1977 introduziu no
Cédigo Civil (art. 1793.0): no caso de, vivendo os cOnjuges em
casa propria, ser decretado o divorcio ou a separacdo judicial de
pessoas e bens, o tribunal pode dar de arrendamento a qualquer
deles, a seu pedido, a casa de morada da familia, quer esta seja
comum, quer propria do outro conjuge, de cujo consentimento
prescinde.

Finalmente, e embora nesta breve exposicdo tenhamos sobre-
tudo em vista o arrendamento urbano, sera interessante referir
a hip6tese regulada nos arts. 39.0 da Lei de Bases da Reforma
Agraria e 28.° da Lei do Arrendamento Rural, segundo os quais
os prédios que ha pelo menos trés anos e sem motivo técnico
justificado estejam abandonados ou nao alcancem niveis minimos
de aproveitamento agricola podem ser arrendados compulsiva-
mente se tiver sido verificada pelo Ministério da Agricultura e
“ascas a situacdo referida.

5. Consideraremos agora 0s aspectos em que o conteido da
relacdo de arrendamento estd sujeito a regulamentacgdo impera-
tiva, nao podendo os contraentes, portanto, dar & relagdo conteu-
do convencional diverso do legalmente previsto. A matéria é vasta
e por isso teremos de ser muito breves, limitando-nos a mencio-
nar os aspectos mais importantes.

a) Podem registrar-se desde logo as disposicoes referentes
a0 prazo do contrato de arrendamento, sendo imperativas, neste
aspecto, tanto as disposicdoes que estabelecem um prazo mdzximo
como as que fixam um prazo minimo de vigéncia do contrato.
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O prazo maximo € o do art. 1025.° do Céd. Civ., segundo o qual
a locacdo, em qualquer das suas modalidades, ndo pode celebrar-
-se por mais de trinta anos; quando estipulada por tempo supe-
rior ou como contrato perpétuo, considera-se reduzida a esse li-
mite.

No que se refere ao prazo minimo, devem ter-se em conta 0s
arts. 5° ¢ 6.2 da Lei do Arrendamento Rural. Ha a distinguir
conforme o arrendamento & feito a empresario ou a agricultor
autonomo. No primeiro caso o arrendamento nio pode ser cele-
brado por prazo inferior a seis anos; se for convencionada dura-
cdo mais curta vale por esse prazo. E, findo o prazo de seis anos
ou o convencionado se for superior, considera-se prorrogado por
periodos sucessivos de trés anos enquanto o contrato niao for de-
nunciado. No arrendamento a agricultor auténomo o prazo mi-
nimo é de um ano, prorrogivel por periodos sucessivos de igual
duracdo enquanto a dentuncia se néo verificar.

Trata-se, num caso e noutro, de disposicdes imperativas, como
bem se compreende em face dos objectivos prosseguidos: a locacio
que excedesse determinado prazo méximo teria os mesmos incon-
venientes da enfiteuse, que nio é admitida no direito portugués;
por outro lado, e relativamente ao arrendamento rural, a lei tera
pretendido defender a estabilidade do arrendamento, nao sé no
interesse do rendeiro e dos seus familiares, como na idéia de in-
tensificar o mais possivel aproveitamento agricola, pecuario ou
florestal do prédio arrendado no interesse do pais. Se nao tivesse
garantias de estabilidade do arrendamento, o rendeiro nio seria
solicitado a investir na exploracdo e a sua preocupacio seria a
de tirar da terra o maximo rendimento no mais curto periodo.

b) O locador deve assegurar ao locatirio o gozo da coisa
locada para os fins a que se destina (art. 1031.9, al. b)), e parece
que nédo pode exonerar-se desse dever por inteiro, pelo menocs a
partir de determinado limite que alids nao resulta da lei com
clareza.

Assim, cremos que nio seria valida a clausula que pusesse a
cargo do inquilino todas as reparacfes, mesmo as necessarias,
irresponsabilizando-se o senhorio, portanto, por quaisquer obras
de que o prédio viesse a carecer e transferindo essa responsabi-
lidade para o inquilino. Como dizemos, a solucao nédo tem funda-
mento legal expresso, mas a proteccdo devida a0 arrendatario
parece impoé-la, havendo razbes para crer que sé a Jraqueza do
arrendatario em face do senhorio (fraqueza agravada pelas con-
dicdes actuais do mercado da habitacio, em que a procura excede

138



largamente a oferta) o tenha levado a aceitar uma clausula
leonina como essa.

Note-se que, por outro lado, também seria nula a clausula
que permitisse ao senhorio fazer no prédio todas as obras que
quisesse. A solucio pode agora tirar-se com seguranca do arti-
go 1037.2, n.° 1, do Coad. Civ., segundo o qual, nao obstante clau-
sula em contrario, o locador ndo pode praticar actos que impecam
ou diminuam o gozo da coisa pelo locatirio, com excepcao dos
que a lei ou os usos facultem ou o proprio locatario consinta em
cada caso. A lei requer assim uma autorizacdo especifica do in-
quilino para cada projecto de obras que o senhorio pretenda fazer;
nao permite que o inquilino conceda ao senhorio autorizacdo ge-
nérica para realizar no prédio quaisquer obras, que poderiam, no
caso concreto, diminuir significativamente o gozo do prédio pelo
inquilino que o senhorio é legalmente obrigado a assegurar.

¢) Em face dos objectivos que visam, parece claro que re-
vestem igualmente natureza imperativa as disposicdes que atri-
buem ao arrendatario direito de preferéncia na venda ou dagao
em pagamento do prédio arrendado. A observacdo refere-se tanto
20 direito de preferéncia do arrendatario para comércio, industria
ou exercicio de profissdo liberal, previsto no Coéd. Civ. (arts. 1117.9
e 1119.0) e que ja vinha de legislacdo anterior, como ao arrenda-
tario habitacional, a quem s6 a Lei n.0 63/77, de 25 de agdsto,
veio conferir aquele direito de preferéncia, em execugdo, como se
refere no relatério do diploma, da politica de acesso a habitacao
propria prevista na Constituicdo da Republica (art. 65.0, n.° 2).

d) Como imperativas deverdo também considerar-se, obvia-
mente, as disposicdes legais que fixam as rendas valores mdximos,
quer no ambito do arrendamento urbano para habitacdo, quer no
do arrendamento rural (no que se refere ao arrendamento para
comércio, industria ou exercicio de profissio liberal, o principio
da autonomia da vontade vale neste aspecto sem limitacdes).

As disposicdes referentes ao arrendamento para habitacdo
foram muito modificadas por legislacdo recente (Decreto-Lei
n.° 148/81, de 4 de junho), em face do qual o arrendamento pode
ser estipulado em dois regimes: no regime de renda livre e no
regime de renda condicionada.

No regime de renda livre, como as palavras estdo a dizer, a
estipulac¢do da renda nao sofre limitac¢des (art. 2.9, n.0 2).

Nao assim no regime de renda condicionada, em que a renda
mensal convencionada no inicio do primeiro arrendamento nao
pode exceder o duodécimo do produto resultante da aplicacido da
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taxa de 79, ao ano sobre o valor da casa (art. 3.9), valor calculado
de acordo com determinados critérios que nio se torna possivel
analisar aqui em pormenor. Dir-se-3 apenas, em termos gerais, que
a lei distingue entre as casas “novas” e as casas “velhas”: nas casas
concluidas ha menos de um ano 4 data do primeiro arrendamento
em regime de renda condicionada e dadas em arrendamento pelo
comprador, o valor da casa é o correspondente ao pre¢co da pri-
meira transmissao, acrescido de 129, a titulo de encargos ineren-
tes a essa transmissdo; o valor das casas ‘“velhas” determina-se
através de formula complexa, em que se tomam em conta, fun-
damentalmente, a area util da casa e o preco da construcao por
metro quadrado (preco fixado anualmente por portaria), mas
admitindo-se uma depreciacdo em fungdo da idade, que, nos pré-
dios com trinta anos ou mais, corresponde a cerca de 409, do
respectivo valor.

No que se refere ao arrendamento rural, a tabela de rendas
maximas, fixadas para cada regifo agricola e em funcio do modo
de utilizacdo da terra, & a constante da Portaria n.° 246/82, de
3 de marco, segundo a qual sdo nulas e de nenhum efeito as
clausulas que contrariem os limites maximos estabelecidos.

e) Outro problema é o da actualizacdo das rendas, em que
ha também que distinguir entre as varias modalidades de arren-
damento mencionadas.

Comecando pelo arrendamento urbano para habitacio, e re-
portando-nos aos novos arrendamentos (pois nos arrendamentos
em curso de vigéncia as rendas continuam congeladas), importa
fazer de novo a distincdo aludida entre arrendamentos no regime
de renda livre e no regime de renda condicionada. Nos primeiros
nao ha possibilidade de actualizacio, ficando a renda congelada
no valor inicialmente fixado. Pelo contrario, nos arrendamentos
em regime de renda condicionada a renda é susceptivel de actua-
lizagdo anual, de acordo com o coeficiente estabelecido em por-
taria conjunta dos Ministérios das Financas e do Planc e da
Habitacdo e Obras Publicas, tendo a Portaria n.0 63/82, de 15
de janeiro, fixado em 159 o coeficiente de actualizacio para vi-
gorar durante o ano de 1982. No que se refere ao arrendamento
bara comércio, industria ou exercicio de profissio liberal, o Codigo
Civil de 1966 permitia uma actualizacdo quinquenal das rendas,
mas o Decreto-Lei n.° 330/81, de 4 de dezembro, veio instituir
nestes arrendamentos um regime de actualizacdo anual, através
de indices fixados em portaria; o indice fixado pela Portaria
n.° 62/82, de 15 de janeiro, para vigorar durante o ano de 1982
¢ de 179%. Finalmente, e no ambito do arrendamento rural, o
art. 9.9, n.% 5 da Lei n.° 76/77, de 29 de setembro, permite a qual-
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quer das partes pedir de seis em seis anos a actualizacdo da renda
convencionada.

E este, em tracos gerais, o quadro legal da actualizacdo da
renda nas varias modalidades de arrendamento, ndo podendo du-
vidar-se de que se trata de regulamentacio imperativa, pois € no
interesse do arrendatario e da estabilidade da relacdo locativa
que a lei congela as rendas ou sujeita a apertado controle, nos
termos expostos, o ritmo da respectiva actualizacdo. Assim, a
clausula pela qual, num arrendamento em regime de renda livre,
se convencionasse uma actualizacdo anual da renda, a clausula
em que num arrendamento para habitagdo no regime da renda
condicionada ou num arrendamento para comércio, industria ou
exercicio de profissdo liberal se estipulassem coeficientes de
actualizacido superiores aos legalmente fixados, a clausula em que
se convencionasse uma actualizacdo semestral da renda num
arrendamento comercial ou uma actualizacdo anual num arren-
damento rural, todas estas clausulas seriam nulas por con-
trariarem disposicoes imperativas da lei.

f) Falando na actualizacdo das rendas, a clausula de rendas
sucessivas ou escalonadas merece uma referéncia particular. An-
tes da nova legislacdo locativa, a melhor doutrina nacional enten-
dia que a clausula nio era necessariamente nula, s6 o sendo
quando, em face dos objectivos pretendidos e demais circunstan-
cias do caso, constituisse abuso de direito nos termos gerais do
art. 3340 do Céd. Civ. Mas o problema coloca-se em quadro dife-
rente perante os novos dados legais, em que ha rendas congeladas
ou, de todo o modo, o ritmo da actualizacdo das rendas é objecto
de apertado controle da lei. Assim, nos arrendamentos urbanos
para habitacdo no regime de rendg livre, em que a renda fica
congelada no montante inicial, a clausula de rendas escalonadas
nao pode deixar de ter-se como nula, a menos que, por qualquer
circunstancia excepcional, a renda nfo ultrapasse, no ultimo es-
caldo, o maximo valor locativo da casa a data do arrendamento.
E parece que também nas demais hipéteses a clausula de rendas
escalonadas deve considerar-se nula, salvo se, do mesmo modo,
o escalonamento convencionado nio exceder o ritmo de actuali-
zacio da renda legalmente previsto.

g) Questdo que pode suscitar duvidas é a respeitante aos
chamados encargos do prédio (contribuicdo predial, taxa de Ssa-
neamento, prémios de seguro, encargos do condominio, ete.). O
Cédigo de 1966 contém a este respeito uma disposicéo de caracter
geral, fazendo recair esses encargos sobre o locador mas ‘“sem
embargo de estipulacdo em contrario” (art. 1030.°). Em face dos
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novos textos, nédo é claro, porém, que a disposicio se mantenha
em plena vigéncia, continuando a ser permitida a clausula que
onere o arrendatario com os mencionados encargos. Com efeito,
a clausula poderia conduzir a um aumento desmesurado, nao pro-
priamente da renda, mas da prestacio global do arrendatario, e
o resultado parece pouco conforme aos objectivos confessados da
nova legislacdo locativa, que tera pretendido defender a estabi-
lidade da relacdo no interesse do arrendatario e no proéprio inte-
resse geral.

h) O lugar do pagamento da renda nio é objecto de regu-
lamentacido imperativa, podendo afastar-se o regime supletivo do
art. 1039.° do Cdd. Civ. e convencionar-se que o pagamento se
faca no domicilio do senhorio. Mas ja quanto ao tempo do paga-
mento vale regime diverso, ndao sendo permitido as partes estipu-
larem antecipacdo de renda superior a correspondente a um meés,
nem por tempo superior a um més, relativamente ao inicio do

periodo a que a renda diz respeito (art. 1090.9).

i) A indemnizac¢do que, no caso de mora, o arrendatario é
obrigado a pagar ao senhorio é outro ponto em que o contrato de
arrendamento é objecto de regulamentacdo imperativa. Como
dispde o art. 1041.°, n° 1, do Co6d. Civ., na redaccido que lhe deu
o Decreto-Lei n.2 293/77, de 20 de julho, o locador tem o direito
de exigir do locatario, no caso de mora, uma indemnizacdo igual
a 509, do que for devido (salvo se o contrato for resolvido com
base na falta de pagamento), nao podendo convencionar-se,
obviamente, indemnizacido superior.

j) Finalmente ocorre referir as disposicfes dos arts. 1108.°
e 1109.° do Coéd. Civ., referentes ao arrendamento para habitacio.
A imperatividade do art. 1109.° nio oferece duvidas em face da
redaccao do preceito, segundo o qual nos arrendamentos para ha-
bitacdo podem residir no prédio, além do arrendatario, todos oS
que vivam com ele em economia comum e ainda um maximo de
trés hospedes “nao obstante clausula em contrario”. Mas parece
que também deve reconhecer-se natureza imperativa ao art. 1108.9,
que permite ao arrendatario habitacional exercer no prédio in-
dustria doméstica, ainda que tributada, considerando-se industria
doméstica a explorada na residéncia pelo arrendatario ou pelos
seus familiares, contanto que nio ocupe mais de trés auxiliares
assalariados. A lei tera pretendido, num caso e noutro, e em vista
da proteccdo do arrendatario habitacional, garantir ao direito do
arrendatario, por assim dizer, determinado conteudo minimo, sem
Ihe dar possibilidade de renunciar, por acordo com o senhorio, &
proteccao rassim concedida ao seu direito.
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6. Sao também varios os aspectos em que, no respeitante a
sua modificacdo ou transmissdo, o direito portugués sujeita o
contrato de arrendamento a regulamentacao imperativa.

Por um lado, a transmissdo da posicdo do senhorio € conse-
guéncia automadtica e imperativa do direito com base no qual foi
celebrado o contrato, nos termos do art. 1057.0 do Cod. Civ. sendo
nula, portanto, a clausula pela qual o contrato de arrendamento
se extinguirs no caso de o senhorio vender ou por qualquer modo
alienar o prédio arrendado.

Por outro lado, a transmissdo da posi¢cdo de arrendatdrio €
igualmente prevista na lei em varias disposicbes que revestem
natureza imperativa de acordo com a sua melhor interpretacéo.

Assim, em primeiro lugar, o direito ao arrendamento para
habitacdo nao caduca por morte do primitivo arrendatario quando
lhe sucedam determinados familiares (o cOnjuge nao separado
judicialmente de pessoas e bens ou de facto e os parentes ou afins
na linha recta que com ele vivessem pelo menos ha um ano ou
3 data da morte nio tivessem ainda um ano de idade), nos termos
do art. 1111.0 do Cod. Civ., o direito ao arrendamento rural trans-
mite-se igualmente a certos familiares do arrendatario falecido,
de harmonia com o art. 229, n.° 2, da Lei do Arrendamento Rural,
e o direito a0 arrendamento para comeércio, industria ou exercicio
de profissdo liberal transmite-se genericamente aos sucessores do
arrendatario por morte deste (art. 1113.9), nio se oferecendo du-
vidas, em gqualquer destas hipoteses, sobre a natureza imperativa
dos respectivos preceitos. Tendo em conta os objectivos legais
visados, que se reconduzem, nos dois primeiros casos, & tutela da
estabilidade da habitacido ou da exploracio agricola do cOnjuge
ou dos familiares mais proximos do arrendatario que viviam com
ele em economia comum, e, no terceiro caso, & protecedo do inte-
resse geral da continuidade da exploracdo comercial ou indus-
trial ou da profissdo liberal exercida no prédio arrendado, parece
claro que nio poderia reconhecer-se validade a clausulas em que
se estipulasse a extincdo do arrendamento por morte do arren-
datario nas referidas hipoteses.

Em segundo lugar, devem ter-se também como nulas clausu-
las em que se estipule que o direito ao arrendamento niao poders
ser atribuido, nos casos de divorcio ou de separac@o judicial de
pessoas e bens, ao conjuge ou ex-conjuge do arrendatario, a quem
pode ficar a pertencer por acordo dos conjuges ou ex-conjuges ou,
na falta de acordo, por decisio do tribunal, nos termos do arti-
go 11100 do Co6d. Civ. Com efeito, tais clausulas poderiam deixar
desacautelados os interesses do conjuge do arrendatario e even-
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tualmente dos filhos do casal, interesses a cuja proteccido vai diri-
gida a regulamentacio legal mencionada e que ndo parece possam
ser postergados através de clausulas como essas.

Por ultimo, e trata-se agora de solucio que corresponde a
orientagdo firme da jurisprudéncia nacional, sio igualmente nulas
as clausulas que, contra o preceituado no art. 1118.2 do Céd. Civ.,
proibam ou sujeitem a autorizacdo do senhorio o trespasse que
0 arrendatario pretenda fazer do estabelecimento comercial ou
industrial instalado no prédio arrendado. E solucdo idéntica vale
no ambito do arrendamento para exercicio de profissdo liberal,
nédo sendo permitidas clausulas que proibam ou condicionem a
autorizacdo do senhorio a cessdo do direito ao arrendamento a
quem no prédio arrendado exerca a mesma profissio, cessio que
o art. 1120.9 permite livremente ao senhorio. Pode dizer-se que a
lei pretende aqui, fundamentalmente, garantir a continuidade da
exploragdo comercial ou industrial ou da profissdo liberal exerci-
da no prédio arrendado, facilitar a circulacdo da empresa (de
que o direito ao arrendamento constitui, por vezes, o elemento
mais importante) e defender a integridade do valor econémico do
estabelecimento ou da profissio liberal do arrendatario, valor
criado por iniciativa deste e que poderia ser consideravelmente
afectado se o comércio, industria ou profissido liberal tivesse de
passar a exercer-se em local diferente. Nao se trata, contudo, de
proteger apenas o interesse particular do arrendatario para co-
mércio, industria ou exercicio de profissdo liberal, mas também,
reflexamente, o interesse geral, dado o valor social das respectivas
actividades, o que justifica amplamente a aludida orientacio da
jurisprudéncia, que considera nulas as clausulas que proibam ou
condicionem g autorizacido do senhorio o trespasse do estabeleci-
mento comercial ou industrial instalado no prédio arrendado ou
a cessdo do direito ao arrendamento para exercicio de profissdo
liberal a quem exerc¢a no local profissio idéntica.

7. Por ultimo, vejamos em que aspectos a matéria da extin-
¢do da relacdo de arrendamento é regida por normas imperativas,
considerando, sucessivamente, os varios modos de extincido que a
lei prevé: a denuncia, a resolucdo e a caducidade do contrato
de arrendamento.

a) No que se refere 3 denuncia, ha a notar que o direito
portugués faz uma distincdo fundamental consoante a denuncia
procede do senhorio ou do arrendatario: enquanto este pode de-
nunciar o contrato para o fim do prazo como lhe aprouver, o
senhorio nio goza em principio do direito de denuncia, s6 lhe
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sendo permitido denunciar o contrato de arrendamento para ©
fim do prazo nos dois casos previstos nas als. a) e b) do n° 1
do art. 1096.°¢ do Co6d. Civ.: necessitar o senhorio do prédio para
sua habitacdo ou para nele construir a sua residéncia (al. a)) e
propor-se ampliar o prédio ou construir novo edificio com aumen-
to do numero de locais arrendaveis (al. b)).

A denuncia com fundamento em necessidade da casa para
habitacdo do senhorio estd sujeita, de resto, a condicionalismo
particularmente rigoroso, s6 podendo o senhorio denunciar o con-
trato, com esse fundamento, se provar que tem efectiva necessi-
dade da casa, que é proprietario, comproprietario ou usufrutuario
do prédio ha mais de cinco anos (excepto se o tiver adquirido por
sucessdo), que nunca teve ou ja ndo tem ha mais de um ano,
na respectiva localidade, casa propria ou tomada de arrendamen-
to e que ainda ndo usou da faculdade de denunciar o contrato
com o fundamento em questdo; por outro lado, a pretensdo do
senhorio nao sera atendida se o inquilino fizer prova de dque O
senhorio criou intencionalmente os aludidos requisitos, ou ainda
que tem idade igual ou superior a 65 anos ou que ja vive no
prédio na qualidade de arrendatdrio ha vinte anos ou mais, tudo
isto nos termos dos arts. 1096.° e 1098.° do Coéd. Civ. e 1.9
20 ¢ 40 da Lei n0 55/79, de 15 de setembro.

A renovacio obrigatoria do contrato de arrendamento, nos
termos expostos, constitui expressiva manifestacio do principio
do melhor tratamento do arrendatdrio, principio analogo ao do
“melhor tratamento do trabalhador”, vigente no contrato de tra-
balho, e que é uma das marcas mais caracteristicas do direito
do arrendamento predial, sendo importante notar que o interesse
do arrendatario é protegido por lei mesmo contra ele proprio,
contra a sua irreflexdo e principalmente contra a sua fragqueza,
sobretudo econémica, que poderiam leva-lo a aceitar estipulacdes
ruinosas, assim se justificando que as normas do arrendamento
predial constituam, neste aspecto, ius cogens de que o inquilino
nao pode dispor, sendo nulas as cldusulas em que se pretenda
afastar a aplicacdo dessas normas.

Assim, serdo nulas as clausulas em que Se convencione que O
senhorio podera denunciar o contrato ad nutum ou independente-
mente de qualquer dos aludidos requisitos dos arts. 1098.0 do Cdd.
Civ. e da Lei n.° 55/79, que o senhorio podera denunciar o con-
trato antes de decorrido o prazo legal do pré-aviso (art. 1097.9),
seré nula a clausula em que o arrendatario se vincule antecipa-
damente a denunciar o contrato de arrendamento no termo do
prazo estipulado, etc.
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b) No capitulo da resolucdo, o contrato de arrendamento
também oferece exemplos claros de regulamentac¢io imperativa,
cumprindo referir aqui, designadamente, a existéncia de um
numerus clausus de causas de resolucio que Ss&o apenas as pre-
vistas no art. 1093.° do C6d. Civil. No interesse do arrendatario
e da estabilidade do contrato, a lei seleccionou, por assim dizer,
as violacbes mais graves do contrato de arrendamento, s6 permi-
tindo ao senhorio resolver o contrato com fundamento em uma
dessas violacdes. Serdo nulas, portanto, clausulas em que se con-
vencione que o senhorio poders resolver o contrato em outras cir-
cunstancias que ndo constem da lista do art. 1093.© do Cod. Civ.,
e isto ainda que tais circunstancias se reconduzam a violacio de
alguma das obrigacdes legalmente impostas ao inquilino no arti-
go 1038.2 do mesmo Cébdigo.

Se a questdo de saber se as partes podem juntar outras cau-
sas de resolucdo as legalmente previstas nio coloca dificuldades,
ja € menos clara a solucdo a dar & questdo oposta, ou seja, 4
questao de saber se serdo validas clausulas que afastem algum
dos fundamentos legais de resolucido do contrato de arrendamen-
to, renunciando, portanto, o senhorio a pedir com esse fundamen-
to a resolucdo do contrato. A validade de tais clausulas nao pode-
ria pOr-se em causa & luz da justificacdo precedente (pois a posi-
cdo do inquilino até resultaria favorecida), mas a solucio da
nulidade parece decorrer do principio geral do art. 809.2 do C6d.
Civ., segundo o qual ndo pode o credor renunciar antecipadamen-
te e qualquer dos direitos que lhe sdo facultados pelas normas
respeitantes ao ndo cumprimento imputavel ao devedor.

Ainda no que se refere & resolucdo do contrato de arrenda-
mento, convém destacar a natureza judicial que a mesma resolu-
cédo apresenta; nos termos do art. 1047.0 do C6d. Civ., a resolucio
fundada na falta de cumprimento por parte do locatario “tem de
ser decretada pelo tribunal”, quando, ja se vé, nio haja acordo
entre o senhorio e o inquilino para fazerem cessar o contrato.
Parece claro que a judicialidade da resolucdo do contrato de
arrendamento também reveste cariacter imperativo, constituindo,
como constitui, uma medida de proteccdo ao arrendatario esta- -
belecida no interesse deste e no interesse geral da estabilidade
da relacio.

¢) Finalmente importa referir as hipoteses de caducidade
do contrato de arrendamento, em que, verificado certo evento e
independentemente de declaracio tendente a esse resultado, o
contrato cai por si.
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£ de notar que, como ja tivemos oportunidade de dizer, a lei
confere a determinadas pessoas direito a movo arrendamento no
caso de caducidade do anterior arrendamento para habitacdo por
morte do arrendatario, quando nio se verifique nenhuma das cir-
cunstancias previstas no art. 4° do Decreto-Lei n.© 328/81, de 4
de dezembro (necessitar o senhorio da casa para sua habitacio,
ter necessidade de a utilizar para habitacdo de parentes ou afins
da linha reta, pretender vender a casa, etc.). Tal direito a novo
arrendamento é concedido as pessoas que viviam com o arren-
datario em economia comum ha mais de cinco anos e ainda aos
subarrendatarios, em condicio que ndo é possivel analisar aqui
detalhadamente. Parece claro que se trata de regulamentacéo im-
perative, sendo nulas, portanto, as clausulas em que se retire aos
respectivos beneficiarios o direito a novo arrendamento que a lei
lhes concede, ou se admitam outras hipéteses em que 0 senhorio
possa recusar-se a celebrar novo arrendamento para além das
que a lei prevé.

As causas de caducidade do contrato de arrendamento s&o
as previstas para a locacdo em geral no art. 1051.°2 do Ccéd. Civ.,,
merecendo destaque, pela sua importancia pratica, a mencionada
na al. ¢), segundo a qual o contrato caduca quando cessar o di-
reito ou findarem os poderes legals de administracdo com bhase
nos quais o contrato foi celebrado. £ 0 que se passa no caso de
falecimento do usufrutuario, tendo o arrendamento sido feito por
estd, ou se, sendo o prédio dado de arrendamento pelos pais
como administradores legais dos bens do filno menor, ou pelo
cabeca-de-casal como administrador da heranca indivisa, o filho
atinge a maioridade ou se faz a partilna e o prédio arrendado
nao é adjudicado ao cabeca-de-casal mas a outro co-herdeiro.
No Codigo de 1966 o principio da caducidade aplicava-se em ter-
mos rigidos, mas legislacdo posterior, dque a Reforma de 1977
integrou no Codigo, veio permitir ao arrendatario impedir a ca-
ducidade, vindicando o direito ao arrendamento mediante notifi-
cacdo judicial do senhorio nos 180 dias subseqilentes & data em
que o facto determinante da caducidade se verificou. Pretendendo
tutelar o interesse do arrendatario e a estabilidade da habitacao,
parece claro que também aqui se trata de regulamentacao impe-
rativa, nio sendo validas, por consequéncia, clausulas em que se
retire ao arrendatario a referida possibilidade de vindicar o di-
reito ao arrendamento e impedir assim a caducidade do contrato.

8. Se quiséssemos formular algumas conclusées muito gerais
da breve exposicdo precedente, diriamos que o contrato de arren-
damento apresenta, na legislacdo portuguesa em vigor, uma exr-
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tensa drea de regulamentacdo imperativa, em que se protegem,
embora de modo desigual, os vdrios interesses que procurdmos
identificar na primeira parte do exposicdo.

a) Assim, o interesse geral do melhor aproveitamento dos
bens recebe escassa proteccdo da lei, sobretudo depois que o De-
creto-Lei n.© 148/81, de 4 de junho, revogou a legislacdo de 1974
que impunha uma obrigagdo de arrendar nos amplos termos ex-
postos. De qualquer modo, serd ainda ou também para proteger
esse interesse que a lei impde ao titular do dominio uma obri-
gacdo de arrendar nos casos excepcionais que referimos, é em
vista da protec¢do do interesse geral do melhor aproveitamento
dos bens que a lei estabelece imperativamente um prazo maximo
e, no arrendamento rural, um prazo minimo de vigéncia do con-
trato, etc.

b) O continuo agravamento da crise da habitacio (diz-se
que nos falta um milhdo de casas!) parece mostrar que a legis-
lacdo ndo tem dado protecgio adequada ao interesse referido em
segundo lugar, o interesse de que as pessoas tenham casa, dan-
do-se assim efectivo conteudo ao “direito & habitacio” consti-
tucionalmente consagrado. A ideia obsessiva de defender o arren-
datario, através do congelamento das rendas e da sucessiva trans-
missdo do direito ao arrendamento, acabou por se voltar contra
0 proprio arrendatario, desincentivando o investimento privado
em casas para arrendar. Ndo pondo em causa as boas intencses
do legislador, tem de se reconhecer que a nova legislacio locativa,
se protegeu o arrendatario actual, foi deixando cada vez menos
protegido o potencial arrendatario, os novos casais que procuram
habitacdo e ndo a encontram ou s6 a encontram por precos ina-
cessiveis. Instituindo o arrendamento no “regime de renda con-
dicionada”, a legislacdo mais recente (Decreto-Lei n.0 148/81, de
4 de junho) tem o objectivo confessado, como se diz no relatorio
do diploma, de ‘“proporcionar mais casas para arrendar, com
rendas mais baixas & partida embora actualizaveis de forma con-
trolada nos anos subseqiientes do contrato de arrendamento”,
mas € cedo ainda para julgar se o objectivo sera alcancado.

c) Pode dizer-se que é o interesse do inquilino na estabili-
dade da habitacdo, da habitacdo efectivamente estabelecida, que
explica a generalidade das derrogacdes 2o principio da autono-
mia da vontade no direito portugués que tivemos oportunidade
de referir no decurso da exposicio. Assim, designadamente, é em
vista da satisfacdo desse interesse que se consagra o principio da

148



rencvacao obrigatoria do contrato de arrendamento (que s6 pode
ser denunciado pelo senhorio nos estritos termos e condicées pre-
vistos na lei); que se mantém congeladas as rendas nos arren-
damentos para habitacdo em curso de vigéncia; que nos arren-
damentos em regime de renda livre a renda convencionada nso
pode ser actualizada e os coeficientes legais de actualizacdo nio
podem ser excedidos nos arrendamentos em regime de renda con-
dicionada; que se estabelece um numerus clausus de causas de
resolucdo do arrendamento; etc.

d) Por outro lado, no caso de arrendamento para comércio,
industria ou exercicio de profissdo liberal, ja vimos como a lei
protege igualmente o interesse da continuidade da exploracio
comercial ou industrial ou da profissio liberal exercida no prédio
arrendado. A imperatividade da norma que permite ao arrenda-
tario comercial ou industrial, independentemente de autorizacio
do senhorio, trespassar o estabelecimento instalado no prédio
(valendo regime idéntico no caso de arrendamento para exercicio
de profissao liberal, para a cessio do direito ao arrendamento a
quem exerca no prédio profissdo idéntica) é a solucdo que mais
expressivamente traduz a proteccido especifica desse interesse.
Além disso, a continuidade da exploracio comercial ou industrial
ou da profissdo liberal exercida no prédio arrendado ¢ também
garantida pelos principios imperativos da renovacio do contrato
ao fim do prazo e do fecto de actualizacdo anual da renda, prin-
cipios que valem do mesmo modo quanto aos arrendamentos co-
merciais e equiparados, nos termos que ja referimos oportuna-
mente.

e) Por ultimo, a proteccdo do interesse dos familiares do
arrendatario (ou de outras pessoas que com ele viviam em econo-
mia comum) de que a sua habitagio efectiva nio seia prejudi-
cada pela extincdo do arrendamento, por morte do arrendatsrio
ou outra causa, é assegurada, dentro de certos limites, pela im-
peratividade das normas respeitantes i sucessdo mortis cause no
direito ao arrendamento para habitacdo, & sua transmissdo ao
outro conjuge ou ex-coOnjuge nos casos de divércio e separacio
judicial de pessoas e bens, & atribuicdo a certas pessoas de “direi-
to a novo arrendamento” no caso de caducidade do anterior
arrendamento para habitacdo por morte do arrendatario, etc.
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