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PARECER SOBRE O 
«RELATORIO SOBRE O PROGRAMA, O CONTEUDO 

E OS METODOS DE ENSINO DA DISCIPLINA DE DIREITO 
E PROCESSO CIVIL (ARRENDAMENTO)» 

APRESENTADO PELO DOUTOR MANUEL HENRIQUE MESQUITA 
NO CONCURSO PARA PROFESSOR ASSOCIADO DA FACULDADE 

DE DIREITO DE COIMBRA 

JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO 

1. O Relatério sobre que nos cumpre dar Parecer nado recai realmente sobre a 
disciplina de «Direito e Processo Civil» do 5° ano, constante do titulo, mas sobre o 
Arrendamento, referido no sub-titulo. Este nao é objecto de nenhuma disciplina do 
plano de estudos da licenciatura. Apenas, 0 arrendamento tem sempre figurado como 
parte da matéria da disciplina de «Direito e Processo Civil», desde que ela foi criada. 

Nao precisava 0 candidato de submeter o Relatério aquela etiqueta. Sobretudo 
tendo-se em conta a sua afirmac4o de que a «disciplina» a que a lei faz referéncia 

deve ser entendida como uma disciplina no sentido cientifico — portanto, nido como 
disciplina curricular. Fazendo-o, pode incorrer na objecg4o de que nao foram encarados 
os problemas da disciplina de «Direito e Processo Civil» como tal — e esta tem decerto 
problemas pr6prios. 

Porém, a escolha do objecto real do Relatério — o ensino de uma disciplina 
de «Arrendamento» — nao suscita nenhuma reticéncia. A importancia do arrendamento 

nao carece de demonstracao; e o facto de a matéria ser duradouramente o objecto de 
uma disciplina de contetido nAo rigido (Direito e Processo Civil) da justificagaéo formal 
a todos os titulos suficientes para esta escolha. 

2. A critica 4 estrutura deste concurso em geral e 4 exigéncia de semelhantes 

relatérios em particular é, tanto quanto nos apercebemos, undnime nas Faculdades de 
Direito. Referimos noutra oportunidade o «trabalho ingrato de apresentar um parecer 

sem contraditério, num concurso sem utilidade em Faculdades de Direito e numa prova 

sem dignidade universitdria» !. 
  

' Parecer sobre «Aspectos Metodolégicos e Diddcticos do Direito Processual Civil», publicado na 
«Rev. da Fac. Dir. da Univ. de Lisboa», XXXV (1994), 439.
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Apenas para nao nos tornarmos nés proprios repetitivos, omitimos neste lugar 

a justificagio mais desenvolvida da nossa discordancia. 

Mas a prova esta ai, como imposicdo legal. E enquanto estiver, havera que 

enriquecer o seu contetido, de maneira a adequa-la ao que justifica a conquista de um 

lugar na carreira universitaria. 

Ao talento de cada candidato cabera encontrar 0 ponto de ataque cientifico da 

matéria, evitando a transmutaga4o secundarizante da prova num exercicio pedagégico, 

que nao corresponderia ao primado da investigagaéo que marca a Universidade. 
O que implica que estes relat6rios nao possam deixar de ser problematizantes, 

e ultrapassem uma mera seriagao de programas, contetidos e métodos. 
O presente relatério procede a uma abordagem, essencialmente por epigrafes, 

dos temas. O que dificilmente satisfaz estas exigéncias. Parece que se poderia esperar 
mais de um candidato que tao boa conta de si deu j4 em tantos trabalhos cientificos e 

universitdérios precedentes. 

3. Todavia, o candidato faz anteceder a exposi¢aéo do «programa», do «con- 

tetido» e dos «métodos» de «Consideracées Introdutérias». 
Ai, indica 0 objecto do seu relatério e as razGes da escolha, bem como assinala 

a importancia da matéria. E logo defronta um problema basico, da coexisténcia de 
«normas pr6éprias do direito das obrigagdes» com «solugées proprias do estatuto das 

relagdes de natureza real». 
Enuncia entéo a questéo da natureza do direito de arrendamento, como nao 

poderia deixar de ser. Retoma-a mais tarde, a prop6dsito do contetido da disciplina. 
E 0 tinico problema dogmatico que podemos dizer abordado no relatério, embora nao 
possamos deixar de considerar breve o tratamento que lhe é dedicado. Retomd-lo-emos 

em momento posterior. 
Nao se nos afigura que mesmo este problema, e a solugdo a que o autor chega, 

tenham deixado afinal marca no Programa. Este segue um esquema essencialmente 
moldado sobre os elementos da relagdo juridica, sem que a solugdo da questao basica 

se revele assim inspiradora da sistematizagao adoptada. 

4. O Programa e 0 Contetido da disciplina sao apresentados com grande segu- 

ranca. O autor demonstra cabalmente as suas qualidades bem conhecidas de jurista 
culto e certeiro, com uma notdvel familiaridade com as matérias que versa. 

O Programa é dividido em trés partes (que nao tém alias correspondéncia no 
Indice final): geral ou introdutéria; «arrendamento urbano e arrendamento de pré- 
dio ristico para fim nfo rural nem florestal»; «arrendamento rural e arrendamento 

florestal». 
Nesta Ultima parte ha a lamentar a extrema brevidade. Particularmente no 

arrendamento florestal, que tem sido entre nés objecto de escassa atengado, quase sé 
se procede 4 remissdo para artigos da lei. 

O desenvolvimento privilegiado é dado ao arrendamento urbano e ao arren- 

damento de prédio rustico para fim nao rural nem florestal. 
As matérias substantivas do arrendamento é acrescentada, com boas razées, 

uma secgfo sobre a accao de despejo.
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Nesta Parte II segue-se, como dissemos, 0 esquema da relag4o juridica. 
O autor distingue as modalidades de arrendamento e faz, nomeadamente, uma 

classificagao dos tipos de arrendamento quanto ao fim. 

Ficamos na duvida quanto a base em que o autor tera realmente assentado. 
Diriamos que ainda hoje a lei contrapde, a um arrendamento comum, os 

arrendamentos especiais. 
Arrendamentos comuns sao os sujeitos ao regime geral da locagao. 

Os arrendamentos especiais sio fundamentalmente dos trés grandes tipos: 
- urbano 
- rural 

- florestal 
Havera que entrar em conta com subdistingdes. Mas s6 estes arrendamentos 

estao sujeitos a regime diferenciado. 
O que significa que nao podemos tomar estes tipos especiais como se esgo- 

tassem 0 universo do arrendamento. 
Nomeadamente, a assimilagaéo que o autor faz do «arrendamento urbano» ao 

«arrendamento de prédios rusticos para fim nao rural nem habitacional» pressup6e que 

o regime do arrendamento urbano € o regime-padrao. Nao é assim. Ha um regime 
basico (embora de aplica¢gdo estatisticamente rara), de que se especializam os varios 
arrendamentos especiais ou tipicos. 

5. Dentro desta categoria, 0 autor qualifica o contrato de arrendamento como 

um contrato consensual, por oposi¢do a contrato real quoad constitutionem (pag. 25). 
Antes, 0 autor afirmara que do regime da lei resulta que o locatdério nao adquire, por 

mero efeito do contrato, o dominio da coisa locada: adquire apenas o direito de exigir 
do locador que lhe proporcione 0 gozo dessa coisa (pag. 9), nio podendo reclamé-la 

de terceiro. 

E verdade. Mas o quadro nao fica fechado. Hé uma possibilidade importante, 
que o autor nao explora: a de que o contrato seja realmente obrigacional, mas que sé 

com a entrega se constitua o direito real. Varios lugares da lei parece concorrerem 
neste sentido. 

O momento da entrega € essencial para a consolidagao da situagéo, como resulta 

dos arts. 1032 e 1033 C.C., relativos aos vicios da coisa locada; ou mais recentemente 
do art. 169/3 do Cédigo dos Processos Especiais de Recuperagéo da Empresa e de 
Faléncia. O préprio autor observa que o arrendatdério nfo pode reclamar de terceiro a 
coisa, por mero efeito do contrato. Isto significa que as acgGes previstas no art. 1037 
C.C., que dio o maior argumento em abono da concepgio real do arrendamento, sé 
surgem com a entrega da coisa. 

O autor invoca a obriga¢ao de entrega para concluir que o arrendamento nido é 

direito real. Mas o que esta em causa nfo é somente a demonstracdo de que o direito 
real nado brota com a mera perfei¢g4o do contrato. Haveria ainda que demonstrar que 
ele nao se constitui com a entrega da coisa. 

6. Entrando directamente nesta problematica da natureza juridica do direito de 
arrendamento, nao nos cabe decerto expor uma concepgao alternativa. Mas ha que
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avaliar a suficiéncia das razdes avancadas pelo autor em abono da natureza obriga- 
cional do arrendamento. Note-se que o autor afirma repetidamente a presenga no ins- 
tituto de regras proprias das relagdes reais ou de dominio (pags. 6 e 60, por exemplo). 

O argumento principal do autor encontra-se no regime de locagao de coisa 
alheia, por neste caso a lei considerar 0 contrato nao cumprido. Diz que, se o 
arrendamento fosse um direito real, a consequéncia seria antes a nulidade. 

Parece-nos desde logo que merece reserva a aceitagéo sem mais da nulidade 
do negécio sobre coisa alheia. 

O autor parece basear-se no principio de que a falta de legitimidade acarreta a 
nulidade do negocio. Pode pér-se em dtivida semelhante principio, pois as conse- 
quéncias daquela falta podem ser muito diferenciadas. A representagdo sem poderes, 
por exemplo, acarreta a mera ineficacia do negécio. O tnico principio de base é 0 de 

que a esfera juridica de terceiro nao pode ser atingida por quem careca de legitimidade. 
O autor invoca 0 art. 1034/1 a, na sua remissao para o art. 1032. Segundo este, 

© contrato considera-se nao cumprido se o defeito datar, pelo menos, do momento da 

entrega. Isto significa que a lei coloca como momento determinante 0 momento da 

entrega. Para o contrato ser considerado nao cumprido, o defeito tem de surgir pelo 

menos até esse momento. 
Mas sendo assim, aquele preceito deixa de ter valor determinante para a solucao 

desta querela. 
Se até ao momento da entrega houver uma pura relacgao obrigacional (hipdtese 

que deixdmos em aberto anteriormente), até 14 s6 poderia haver nao cumprimento da 

obrigacao de entrega. 
S6 com a entrega surgira porém o direito real. 
Se a coisa é alheia e é entregue nao obstante, qual a consequéncia? 
O contrato néo é cumprido, porque o locador se comprometera a entregar a 

coisa sem aquele defeito. 

Mas o nao produzir efeito em relagéo ao dono da coisa entra no regime geral 
da falta de legitimidade. O regime s6 é incompativel se se partir do pressuposto, que 
devia ser provado, de que a falta de legitimidade importa a nulidade. 

Nao vemos assim que se possa tirar argumento do art. 1034 em favor do 
caracter obrigacional do direito de arrendamento. 

7. O autor invoca no mesmo sentido o facto de na expropriag4o o arrendamento 
ser considerado um encargo auténomo, para efeitos indemnizatérios: teria um regime 

distinto do dos direitos reais que incidam sobre o prédio (pag. 26). 
Mas a regra do art. 29 do Cédigo das ExpropriagG6es, a que recorre, nao cobre 

universalmente o arrendamento. Por outro lado, o arrendamento tem também ai um 

regime distinto do de quaisquer direitos pessoais de gozo, que incidam sobre o prédio. 

Dirfamos até que o facto de ser um encargo indemnizavel por si fala antes no sentido 

da sua qualificagaéo como um direito real. 

8. Enfim, toma o autor como demonstrativo da natureza obrigacional o facto 

de certos actos do locatdrio estarem dependentes do consentimento do locador 

(pag. 26).
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O argumento nao colhe. Algumas das disposig6es citadas respeitam 4 trans- 

missibilidade do direito, o que em nada esta dependente da sua natureza real ou 
obrigacional. Quanto a autorizacgao para a realizagdao de obras, quem conceber o 

arrendamento como direito real facilmente explicara aquela relagdo como situagao 
juridica propter rem. Também o usufrutudrio nao pode praticar certos actos sem 

consentimento do proprietario (art. 1458/1 C.C.; por exemplo), sem que isso transforme 
o usufruto num direito obrigacional. 

Pelo que nos parece que os argumentos apresentados pelo autor em defesa da 

sua posi¢ao nao sao determinantes. 

9. Noutro lugar menciona o autor a polémica surgida, no dominio do RAU, 
quanto ao objecto do direito de preferéncia do arrendatdrio, assente na referéncia do 
art. 47/1 ao «local arrendado» e defende a posi¢aéo de que a preferéncia recai sobre 
todo o prédio (pag. 39). 

Também aqui nos parecem insuficientes os argumentos que utiliza. 

Considera que a doutrina contraria exclui a possibilidade de preferir quando o 
arrendamento tenha por objecto apenas parte de um edificio nao sujeito ao regime de 
propriedade horizontal. Haveria que examinar porém, ainda nesse caso, a possibilidade 
de constituig4o de direitos a partes de coisa, pelo menos quando o local arrendado fosse 
juridicamente autonomizavel. 

Refere ainda a possibilidade de varios arrendatdrios se coligarem para adqui- 
rir o prédio em regime de compropriedade (pag. 38). E possivel que tal coligagdo 
seja admissivel, mas apenas com base consensual. Se nao houver acordo, havera 
que recorrer ao regime do art. 1465 do Cédigo do Processo Civil. Isso €é 0 que passa 
na hipdtese de haver co-arrendatdrios, que €é quanto a nds a que € 0 objecto do 

art. 47/2 RAU. E quanto basta para justificar a referéncia deste preceito a licitagdo. 

10. No dominio dos Métodos faz o autor algumas observagGes de grande 

generalidade, que tornam dificil o comentario. 

Antes, ja afirmara que se justificava inteiramente uma disciplina dedicada ao 
arrendamento (pag. 12). Tal afirma¢4o deveria basear-se numa apreciagd4o, que nfo faz, 

sobre a filosofia que deve inspirar os planos curriculares de direito e 0 aproveitamento 

de tempos sempre escassos. 

As suas considerag6es sao de resto sensatas, nao parecendo destinadas a suscitar 

grandes objeccG6es. 

CONCLUSAO 

Lamentamos que o autor nao tenha neste trabalho dado uma medida mais exacta 

das suas capacidades. As que revela sfo porém amplamente suficientes para a prova 

a que 0 Relatério se destina. 

No nosso Parecer, o autor denota uma seguranga, capacidade de investigacao 

e formagao de base que 0 recomendam para o lugar a que se candidata. 

Outubro de 1996.




