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OS CONTRATOS AGRARIOS E A VIDA
ECONOMICA EM PORTUGAL NA IDADE
MEDIA

SUMARIO: 1. Consideragdes introdutérias.—2. Contratos de tipo enfi-
téutico.—3. Complantagao.—4. Compra e venda de rendas (censo
consignativo).—5. Penhor imobilidrio.—6. Conclusdes.

1. Proponho-me descrever, a tragos gerais, os contratos agrarios
no direito medieval portugués Investigagcdes anteriores permitem uma
exacta sintese comparativa, que ndo s6 tem alcance histdrico-juridico.
mas tamhém se mostra esclarecedora para a historia econémica e
social De resto, as semelhangas sio manifestas em relacio ao que se
passou contemporaneamente noutros paises. E esse paralelismo auto-
riza algumas ilagdes importantes. Desde logo, uma nova comprovagio
de que idénticas situagbes de interesses e valoragdes tendem a conduzir
a eclosdo ou adopgio dos mesmos ou analogos institutos juridicos, em
comunidades aproximadas pelos lagos de cultura, civilizagdo e condi-
cionalismios econémicos e sociais.

Parte-se basicamente do resultado de investigagdes historicas rela-
tivas ao direito portugués. Mas nio parece aventurosa a afirmacio de que
em toda a Peninsula Ibérica —tambhém nas varias regides -de Espanha,
portanto— a génese desses institutos foi de um modo geral paralela.
Ha, como em muitos outros dominios, manifesta evolugio solidaria do
mundo cispirenaico e deste com as areas da Furopa préxima.

Contratos agrarios, no dmbito da presente exposigio, consideram-
-se 0s que tém por objecto a terra. O conceito é pois diverso e mais
vasto que o de estritos contratos de exploracio agricola. Efectivamen-
te, nem todos os institutos que versaremos surgiram com o escopo do
cultivo da terra Alguns deles desenvolveram-se essencialmente como
nstrumentos de crédito. E praticaram-se, alids. quer nos meios rus-
ticos, quer nos agregados urbanos Dai que se tome a prépria expres-
sao de contratos agrarios com esta ressalva.
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Afigura-se 1til, entretanto, recordar liminarmente as caracteristi-
cas do sistema juridico do periodo histérico em que surgem os ne-
gocios de que nos ocupamos. Era este de fundo consuetudinario, tal
como acontecia na generalidade dos Estados medievais, e s6 pouco a
pouco a legislagiao geral ia despontando.

Tratava-se, em suma, de um direito integrado por instituigées ru-
dimentares e de tipo primntivo, onde nio falta, contudo, quem inven-
tarie vestigios dos sucessivos estratos juridicos que se foram sobrepon-
do e combinando nas diversas fases da histéria peninsular: residuos
celtibéricos, clementos de direito romano vulgar, costumes germam-
cos, sobretudo visigéticos, influéncias arabes, nio obstante o caracter
confessional do direito mugulmano, e inclusive francas. Como quer
que seja, o direito hispanico dessa época deve uma boa parte da sua
originalidade e espécie de regressio atavica a situagio histérica que
se vivia. Do ponto de vista social e politico, desconhecia-se um poder
central forte que aglutinasse e toda a organizagiio se polarizava em
volta das preocupagdes militares, enquanto que a economia individual
e colectiva se alicer¢ava na produgiio agricola.

Completa o quadro una referéncia ao empirismo que presidia a
criacio juridica, orientada fundamentalmente pelos notdrios através
dos contratos que elaboravam (formulae tabellionumt), nio existindo
precentos gerais individualizadores dos varios institutos. Na verdade.
sio as escrituras tabeliénicas, redigidas de acordo com a vontade dos
outorgantes, que paulatinamente, acto apos acto, modelam os diver-
sos negocios juridicos. A perfeita autonomia, defini¢io e disciplina
destes s6 veio a verificar-se 4 medida que se deu o chamado Renas-
cimento do Direito Romano Fendmeno que, em Portugal, apesar dos
sinais existentes ja pelos fins de século XII, apenas adquiriu verda-
deiro significado na centiria imediata 1.

2 Convird recordar que os contratos agrarios da Idade Média

1. Quanto as influéncias do direito romano e do direito candénico em
Portugal, a partir do século XII, consultar M. J. DE ALMEIDA COSTA,
Romanisme et Bartolisme dans le Droit Portugais, Milano, 1968 (in Bar-
tolo da Sassoferrato - Studi e documenti per il VI centenario, I, Milano)
e La présence d’Accurse dans UHistowre du Droit Portugas, Milano, 1968
(in Atti del Convegno internazionale di studr Accursiani, III, Milano), e
NUNo ESPINOSA GOMES DA SILVA, Bdrtolo na Histéria do Direito Portu-
gunés, Lisboa, 1960.
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portuguesa anteriores as influéncias romanisticas se configuram como-
um conjunto de negdcios inominados e sem contornos rigorosos. Por-
tanto, ao individualizarmos, no periodo imediatamente anterior ao ad--
vento da ciéncia do direito romano, os varios negdcios agrarios sobre
Os quais se encaixaram depois, como ctipula, as doutrinas elaboradas.-
pelos glosadores e comentadores, torna-se necessario equacionar, caso-
a caso, a forma juridica com a respectiva finalidade econémica que as
partes tinham em vista.

No que respeita aos contratos de tipo enfitéutico, a ideia basica
que mais ou menos os unifica é a seguinte: procura-se garantir ao-
trabalho a riqueza que ele cria, enquanto o proprietario reserva para
a sua terra uma remuneragao proporcionada a do agricultor. Trata-sc
de um aspecto muito expressivo.

Nao oferece duvida que, durante o século XII, se realiza em Por--
tugal um movimento decisivo que conduz o concessionario de prédio-
alheio a conquista de uma posigdo mais firme, a ponto de poder falar-se
num seu direito em face do senhorio. Este resultado constitui o pro--
duto de causas convergentes, dentro do complexo movimento orga-
nico onde n3o deve esquecer-se a progressiva descaracterizacio dos.
placita de origem visigotica. O factor propriamente juridico consiste
no principio da conquista da propriedade através do trabalho, que é
um dos conceitos hasicos do direito medieval. A isto se aliava o ja
antes referido ambiente econémico-social em que se desenrola o esforco-
de fomento da época, paralelo ao nascimento e crescimento dos Es-
tados hispano-cristaos e onde se pode vislumbrar o sentido de pro-
gresso das classes rurais.

Do ponto de vista da sua formagdo, o negdcio ou se estebelecia
logo de inicio entre pessoas certas e determinadas, ou —com a inten-
¢ao de atrair povoadores a lugares ermos ou pouco habitados— con-
substanciava uma oferta dirigida por um proprietirio a um grupo-
mais ou menos indeterminado de pessoas, inclusive a todos os pre-
sentes e futuros que desejassem submeter-se as regras estabelecidas.
pelo mesmo proprietario nesse documento de oferta. Registam-se,
portanto, contratos individuais e contratos agrarios colectivos, que
recordam a figura moderna do contrato de adesio. Na segunda hi-
potese, entra-se no ambito das cartas de provoagao, de que se passa,.
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:sem verdadeira solug¢do de continuidade, aos forais, ou seja, respecti-
vamente, as cartas-pueblas e os fueros breves espanhois?

O negoécio incidia, em regra, pura e simplesmente, sobre um pré-
«dio ja antes pertenga do concedente. Mas verificavam-se também hi-
poteses diversas: ndo raro, o cultivador transferia em plena proprieda-
«de um seu prédio ao senhorio, deste recebendo um prédio diferente
.a titulo de enfiteuse; algumas vezes, o cultivador continuava, mediante
certos encargos, usufruindo a terra que ele proprio doara ao que ficava
na posigao de senhorio, acrescida de outra que este lhe concedia ;: uma
Gliima variante cifrava-se em o cultivador transferir um seu prédio a
outra pessoa, reservando, porém, o desfrute vitalicio, ou apenas para
si e certas pessoas, ou ainda para todos os seus descendentes.

Caracterizava o negocio o encargo assumido pelo agricultor de apli-
car diligente esforgo no aprovettamento do prédio. A maioria das ve-
zes, tratava-se do cultivo de terras ainda nio arroteadas ou insuficien-
temente produtivas (vinhas, campos cerealiferos, pomares, etc.). Em
-alguns casos, todavia, visava-se a exploragdo de industrias ligadas a
.agricultura (moinhos, marinhas de sal) Quando surgia em dreas ur-
banas, o negocio tinha por objecto o terreno onde o concessionario levan-
‘tava a sua habitagdo. E manifesta a importancia de que este elemento
do contrato se revestiu para a sua cifusio, numa época caracterizada,
.a0 mesmo tempo, pela abundancia de grandes latifundios carecidos de
serem desbravados e pela enorme escassez de recursos humanos, ma-
teriais e técnicos.

A pensio anual a satisfazer ao senhorio consistia geralmente
numa. parte proporcional dos frutos do respectivo prédio, além de ou-
tras pequenas prestagles secundarias, sobretudo, a pagar em épocas
festivas Mas, com frequéncia, se estabeleciam clausulas em homena-
gem 2o esforgo do agricultor: quer isentando-o de todo o pagamento
até a terra produzir os primeiros frutos ou até produzir uma certa
quantidade de frutos, ou durante um periodo inical fixo de trés a cinco
anos; quer fixando-se, sobre o mesmo prédio, uma prestacio mais
pesada relativamente ao terreno ja cultivado e outra menos onerosa
em relagio a parte por desbravar, ou ainda fixando-se uma prestagao
sujeita a aumentos progressivos

2. Ver M. J. DE ALMEIDA CoOSTA, Forais, in Temas de Histéria do Di-
reito, Coimbra, 1970, pags. 52 e segs.
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Além do uso e fruigio do prédio, podia competir ao concessionario
a faculdade mais ou menos hmitada de dispor da sua posigio 3 embora
cmpre com ressalva da posigdo do senhorio Este, muitas vezes, ro-
servava o direito de preferéncia, ou o direito de receber uma ccrta
importancia que posteriormente se designou como laudémio.

Entretanto, atingia-se a época da recepc¢io dos direitos romano e
candnico. Mas decorre do exposto que os iura commitnia vieram en-
contrar definidos os eixos fundamentais do instituto. O grande alcance
da influéncia romanistica consistiu, sobretudo, em transformar numa
perspectiva cientifica a compreensio anteriormente orientada por um
sentimento juridico cmpirico %

3 Ao lado dos contratos de tipo enfitéutico, acabados de referir,
difundiu-se na vida agraria portuguesa medieval a complantagio (ocm-
plantatio). Resultando do encontro das mesmas necessidades econéomi-
co-socials com as ideias juridicas da época, cada um destes negdcios,
porém, equilibra de forma diversa as duas forcas interessadas na pro-
dugdo agricola: o trabalho e a propriedades da terra. Foi a complan-
tagdo um instituto generalizado em Espanha, Franga (complant) e
Itaha (parcionaric)’

3. Esse direito do agricultor era referido na maioria dos contratos.
Na&o nos parece exacto, porém, concluir desse facto que, na época a que
nos reportamos, existisse tal direito quando ndo fosse expressamente
convencionado. WOPFNER, em face de anilogos elementos, conclui de
forma contriria a respeito da Erbleihe do Tirol alemio (Beitruge zur
Geschichte der freien bauerlichen Erbleithe Deutschtirols im Maittelalter,
Breslau, 1903, pags. 52-53).

4. Sobre a enfiteuse em Portugal, consultar principalmente Gama
BARROS, Histéria da Admimstra¢do Publica em Portugal nos Séculos X1I
a XV, 2.a ed., Lisboa, s.d., VII e VIII, A. VAz SERRA, A Enfiteuse no
Direito Romano, Peninsular e Portugués, Coimbra, 1925-1926, M. J. bE
ALMEIDA COSTA, Origem da Enfiteuse mo Direito Portugués, Coimbra,
1957, onde se indica larga bibliografia relativa as diversas fases da evo-
lugdo desse instituto juridico, e também G. BRAGA pA CRUZ, Apreciagdo
Critica de uma Dissetagio de Doutoramento, Coimbra, 1958, (in Boletim
da Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra, XXXIII). Ver
ainda KARL S. BADER, Rechtsformen und Schichten der Liegenschaftsnut-
zung im mittelalterlichen Dorf, in Studien zur Rechtsgeschichte des mat-
telalterlichen Dorfes, III, Wien-KoéIn-Granz, 1973. pags. 16 e segs.:
“Liegenschaftsnutzung und Leiherechte”.

5. Consultar entre outros autores: SiLvio Pivano, I Contratti agra-

10

SALIR



| SUMARIO ARO 1979 | | BUSCAR EN EL DOCUMENTO |

SALIR

146 Mario Julio de Almewda Costa

No direito medieval portugués, as condigdes ¢ a finalidade do con-
trato nio diferem das verificadas nos direitos dos outros paises. O
proprietario de um terreno cedia-o a um agricultor para que o ferti-
lizasse, em regra, com a plantagio de vinhas ou de outras espécies
de plantas duradoiras Uma vez decorrido o prazo cstabelecido, que
variava de quatro a oito anos, procedia-sc a divisio do prédio entre
ambos, geralmente, em parte iguais I, cntio, a respeito da terra atri-
huida ao agricultor, verificava-se uma das seguintes modalidades: qua-
se sempre ele obtinha a sua parte em plena propriedade, mas na—lguns
casos estabelecia-se o pagamento de um foro; ou facultava-se-lhe, ain-
da, a escolha entre aquele primeiro regime e a fruiciio da totalidade
do prédio mediante o pagamento de um cinon parciario, isto ¢, de
uma prestagdo proporcional ao seu rendimento. Algumas vezes, 0s
contratantes convencionavani, para a hipétese de venda. um direito
de preferéncia, ou reciproco ou exclusivo do senhorio

Durante o periodo que antecedia a partilha, o concessiondrio be-
ncficiava, em regra, de todos os frutos e utilidades do prédio, que,

ri in Italia nell’alto Medio-Evo, Torino, 1904, pags. 296 e segs., F. SCHUP-
FER, Il diritto prwato der populi germanici, ete., 2.a ed., III, Roma, 1915,
pags. 485 e segs., ROGER GRAND, Le contrat de complant depuis les origi-
nes jusq’a mos jours, Paris, 1917 (sep. da Nouvelle Revue Historique de
Droit Francais et Etranger, XL, Paris, 1916), ARRIGO SoLMI, Sullo svi-
luppo storico dei contratti agrart mel medio evo, in Rivista di Diritto
Agrario, I1, 1923, pags. 15 e segs., F. KOBLER, Der Teilban tm romischen
und geltenden italianischen Recht mit Berucksichtigung des franzosischen
Rechts, 1928, H. THIEME, Zum hessischen Landsiedelrecht, in Festschrift
Alfred Schultze, Weimar, 1934, pags. 225 e 243, V. SIMONCELLI, II prin-
cipio del lavoro come elemento di sviluppo di alcuni instituti giuridici, in
Seritti Giuridici, I, Roma, 1938, pags. 237 e segs., PIER SILVERIO LEICHT,
Un contratto agrario dei paest latini mediterranei, in Studi in onore di
Gino Luzatto, I, Milano, 1950, pags. 18 e segs., e Note sulla “complan-
tatio”, in Studi in onore di Pietro de Francisci, IV, Milano, 1956, pags. 549
e segs., URSULA LEWALD, Arbeit schafft Eiwgentum. Die pastinatio in par-
tem, ein wenig bekannter italienischer Agrarvertrag des Mittelalters. in
Vierteljahrschrift fiur Sozial - und Wirtschaftsgeschichte, XXXIX. Ber-
lin-Stuttgart-Leipzig, 1952, pigs. 316 e segs., RAFAEL GIBERT, La “com-
plantatio” en el Derecho medieval espaiiol, in Anuario de Historia del
Derecho Espatiol, XXIII, Madrid, 1953, pags. 766 e segs., e HERMANN
EIcuLER. Die Teipacht (aparceria) im spanischen Recht, in Zeitschrift
fur ausl. und. internat. Privatrecht, XXVII, 1962/63, pags. 347 e segs.
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naturalmente, se mostravam escassos sempre que se tratava de vinhas
ou de arvores plantadas de novo. Assim se alcangava, desde o comeco,
alguma vantagem compensadora dos esforcos ¢ dispéndios investidos
na fertilizacio da terra. Mas também ndo é inédito o concedentz re-
ceber, enquanto aguardava o tempus parciendi, uma pensio anual fixa,
ou com onerosidade progressiva.

Observe-se-se que existe prova da utilizagdo deste instituto pela
Coroa, no ambito da repovoagio propriamente dita O esquema do acto
nio diverge dos vulgares acordos de complantagio: concedia-se uma
terra com a finalidade de ser povoada e depois repartida entre ambos
as partes ®.

4 Os institutos de que nos ocupiamos até agora dirigiam-se &
exploragdo agricola ou a -indistrias conexas. Passamos a um outro
que, embora tendo igualmente a terra por objecto, desempenhou, em
vez disso, uma relevante funcio de crédito’ a compra e venda de ren-
das, que mais tarde viria a receber a designacio de censo consigna-
tivo (census comnsignativus)

Lste negdcio, como figura auténoma ¢ conscientemente diferencia-
da em face de institutos andlogos, sobretudo. da enfiteuse, surgiu
apenas com o desenvolvimento de ciéncia juridica. Todavia, muito
antes de ser disciplinada pelo legislador ou de constituir tema de estudo
e de controvérsia por parte dos juristas, dos economistas ou dos ted-
logos moralistas, a compra e venda de rendas teve um importantissi-
mo passado medicvo. Nasceu e difundiu-se espontaneamente, coman-
dada por principios que representavam uma pura consequéncia do
modo como a vida pratica soube dar espontanea satisfacio dentro das
concepsdes juridicas da época, a varios interesses equacionados no
plano social e econémico.

E particularmente interessantc a génese da compra e venda de
rendas no direito medieval portugués, ainda compreensivel a partir do
tronco comum de negécios de tipo enfitéutico. Também na Alemanha,
embora ndo sc trate de opinido pacifica, se relaciona, em regra, o
Rentenkauf com a Erblethe Podem distinguir-se esquematicamente

6. Sobre a complantatio mo direito portugués, pode consultar-se
M. J. bE ALMEIDA C0STA, A Complantagio no Dircito Portugués - Notas
para o sew es*udn in Rolrtim da Fosuldade de Direito da Universidads
de Commbra, cit., XXXIV, Coimbra, 1958, pags. 93 e segs.
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trés fases evolutivas do Letherecht: numa primeira, o concessionario
tem apcnas uma posse derivada da propriedade do senhorio, que é e
continua a ser o exclusivo proprietirio; segue-se uma segunda fase,
em quc o concedente e o concessiondrio se enfrentam equilibrados
através do modelo da propriedade dividida - representa a forma pri-
mitiva da Erblethe ; numa ultima fase, o concessionario aparece como
o Unico proprietario, reduzindo-se os direitos do titular da Lethe a um
simples Zinsrecht. Este terceiro grau da Erblethe constituiu, conforme
4 opinido que vimos a expor, o ponto de partida ou “prancha de sal-
, como escreve Paul Schulin, para o Rentenkauf. Mas qual for o

b2l

to
instituto que preencheu a lacuna entre os dois, operando a transi¢io
de um para o outro? A este respeito, existem opinides diversas, visto
quc a evolugdo nio se produziu da mesma forma em todag;as cidades,
e dai que nio se possam estabelecer normas uniformes A doutrina
predominante considera que foi o Seelzins que tomou o lugar inter-
médio entre a Lrbleihe e o Rentenkauf’.

Mas explique-se como a evolugido se produziu na histéria do di-
reito portugués a partir dos negdcios de tipo enfitéutico Vejamos:

Muitas vezes este contrato estabelecia-se a respeito de um prédio
que o enfiteuta ou foreiro previamente doava ao senhorio, sob reser-
va de o continuar explorando com o encargo de pagamenio de uma
prestagdo anual E, assim, um pequeno proprietario consegue fazer

7. O. CREMER, Der Rentenkauf im mattelalterlichen Koln. Nach
Schreinsurkunden des 12. bis 14. Jahrhunderts. Mit Urkundenhangany
(Jur. Diss.), Wiizburg, 1936, pag. 23, nota 43, e pags. 14 e segs., §§ 4 e segs.,
P. SCHULIN, Zur Geschichte der Mittelalterlichen Miete in west-und sud-
deutschen Studten, in Zeitschrift der Savigny-Stiftung fur Rechtsgeschich-
te, Germ Abt., XLI, Weimar, 1920, pag. 149, nota 3. F. BEYERLE, Di¢c cwr-
gen Renten des Mittelalters, in Vicrteljahrsschrift fur Sozial - und Wurt-
schaftsgeschichte, cit., IX, 1911, pag. 406, R. HUBNER, Grundzuge des
deutschen Privatrcchts, 5. ed., Leipzig, 1930, pags. 397 e segs., H. PLANITZ,
Grundzuge des deutschen Privatrechts, 3.a ed., Berlin - Géttingen - Hei-
delberg, 1949, pégs. 88, 150 e 166, e Quellenbuch der deutschen, oster-
reichischen und schweizer Rechtsgeschichte einschl. des dewtschen Pri-
vatrechts, Graz, 1948, pag. 103, e F. SCHUBERT, Das alteste Glatzer Stadt-
buch (1316-141?2). Ein Beitrag zur Geschichte der stadischen Verwaltung
und Rechtspflege im Bereiche des Magdeburger Stadtrechts, in Zeit-
schrift der Savigny-Stiftung, cit., Germ. Abt., XLV, 1925, pags. 250 e
segs. e 331.
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uma liberalidade a um poderoso (em contrapartida de assistécia ou
protecgio material) ou a uma instituigio eclesiastica (pro anima). sem
alienar a posse da terra. Contudo, estes objectivos foram também con-
scguidos de uma forma mais simples através da constituigio dirccta
de uma renda, como encargo perpétuo sobre determinado imével O dis-
ponente declarava imediatamente o seu prédio onerado com uma pen-
¢do anual, em vez de transferir o respectivo dominium ao beneficia-
rio e constituir-se seu enfiteuta

Ora, ao desejo de amparo material e ao fim piedoso de salvagao
da alma, juntou-se um novo interesse que, do mesmo instituto-hase,
fez arrancar uma scgunda linha evolutiva paralela 4 descrita: o desejo
de obter uma soma de dinheiro Com efeito, conhecem-se exemplos
em que a prévia transferéncia do imovel se faz através de uma venda
Estava, enfim, descoberto um expediente que permitia aos proprieti-
rios utilizar os respectivos prédios para a obtengio de capitais, sem
as consequéncias da venda pura e simples. Mas serd necessirio aguar-
dar cerca (e cem anos, aproximadamente, para que a cvolugio se
conclua. Enquanto as escrituras notariais portuguesas mostram, logo
no século XTI, a fixagdo directa de rendas a titulo gratuito, pelo con-
trario, s6 durante a segunda metade do século XTIT se acha prova da
compra ¢ venda de rendas dentro de um idéntico processo simplifi-
cativo, quer dizer, através da constituigio directa de uma renda como
encargo perpétuo sobre um prédio, em troca da entrega imediata de
uma determinada soma.

Alias, a economia portuguesa da época, com destaque para as re-
gides do Norte —de onde o novo instituto irradiou—, mostra bem
uma consideravel tendéncia progressiva tanto no capitulo da produgcio
e circulagdo de riqueza, como no aspecto do aumento do fundo monec-
tario I. estas representam, sem duvida, as duas faces analiticamente
cindiveis do ambiente econémico ¢ financeiro uno que a utilizagio da
compra e venda de rendas, sé por si, leva a pressupor.

Note-se que a cvolugio econdémico-financeira da Peninsula Thérica
pode ser traduzida graficamente, no seu conjunto, por um W, en-
quanto nela se intercalam duas fases de regressdo. de caminho gradual
para um sistema de trocas directas, e duas fases de nitido progresso da
circulagio monctaria Cada uma dessas fases regressivas tem o seu
ponto mais baixo, respectivamente, nos comegos do século VIII e nos
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meacos do século X1I. Deste modo, nio se verifica exacta coincidén-
cia com a marcha da Europa tranpirenaica, a que faltou o travio re-
presentado pela estada dos Arabes na Peninsula. Quanto a Europa
de além Pirinéus, com efeito, a evolugdo desenha graficamente um
simples V. A uma fase descendente, desde e queda do mmpério Ro-
mano do Ocidente e que atinge o maximo no decorrer do século I1X,
na ¢época de Carlos Magno, sucede-se uma fase ascendente, a partil
do século NT. sobretudo, em correspondéncia com o renascimento eco-
némico europeu e caracterizada nio s6 pelo progressivo crescimento
Ja circulagio monetdria, mas também pela criagio, em curto prazo, de
alguns instrumentos de crédito e financeiros que estio na base da
vida moderna. Parece seguro que a economia de Peninsula Ibérica nun-
ca tenha atingido, talvez, um ponto de regressio comparavel aos da
2conomia francesa ou alemi: no primeiro periodo, impediu-o a invasio
muculmana; e, no terceiro periodo, ou seja, no segundo regressivo,
porque, a4 medida que a influéncia arabe na Peninsula afrouxava. se
a canunhando, por outro lado, para a integra¢do no movimento eco-
noémico europeu, ja entio em pleno curso?®

Retomando directamente o problemia da compra e venda de rendas,
cabe salicntar que esta se apresentava como uma forma de investi-
mento de capitais que teve fungio econémica analoga a do emprésti-
mo a juros, sem que fosse abrangida pela proibicdo da usura. Assim
entendia a gencralidade dos teélogos, apenas se limitando alguns a
desaconselhar o ncgocio. Deste modo se satisfaziam, licita e expedita-
mente, as necessidades de ambas as partes contratantes: do proprieta-
rio que procurava dinheiro e do capitalista que desejava fazer frutificnr
as suas disponibilidades monetarias.

Noutros paises, a compra e venda de rendas surgiu ¢ desenvolveu-
-se, de um modo geral, ao longo do século XIIT, embora em certos ca-
sos isso tenha acontecido na segunda metade do século anterior. O
verdadeiro auge do instituto deu-se no século X1V

8. Consultar A, H. bE OLIVEIRA MARQUES, A mocda portuguesa du-
rante a Idade Média, Porto, pags. 5 e segs. (sep. do Boletim Cullural da
Cdamara Municipal do Porto, XII). A respeito das influéncias e das re-
lagbes econémicas aqui referidas, entre Cristdos e Arabes, é muito im-
postante o estudo de C. E. DURLER, Uber das Wirtschaftsleben auf der
iberischen Halbinsel vom XI. bis zum XIII. Jahrhundert (Beitrag zu den
islamisch-christlichen Bezichungen), Genéve, 1943.
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E sabido que o Rentenkauf, na Alemanha, ficou a dever a sua pros-
peridade a vida citadina enriquecida pela economia monetaria. Ai ser-
viu a procura de dinheiro que o comércio crescente das cidades tor-
nara cada vez mais necessario aos artifices e mercadores; e foi tambhém
o grande comério a fonte principal dos capitais aplicados na aquisic¢ao
das rendas. Tédo forte se apresentou este nexo, que as crises do co-
mércio tiveram como consequéncia imediata sensiveis fenémznos de
depressio no mercado das rendas. Seguidamente, o instituto irradiou
dos centros urbanos para o campo, onde predominavam, sobretudo,
negécios do tipo da Erbleihe® Nas cidades holandeses, em pleno sécu-
lo XIV, os artifices nio escondem a sua ma vontade contra os credo-
res de rendas, que consideram como formando uma especial clas-e
de ociosos 1

De modo diverso, os mosteiros da Normandia, enquanto compra-
dores de rendas, viam a sua clientela quase em exclusivo composta de
cultivadores e ndo de comerciantes dos centros urbanos Mas o negécio
foi igualmente utilizado nas cidades, onde eram os burgueses abasta-
dos os principais capitalistas adquirentes de rendas™ A afirmagio de
que a constitution de rente haja sido, pelo menos em Franga, um ins-
tituto apenas dos meios urhanos é tamhém contesiada por Pierre Pé-
tot, que, todavia, sustenta que se desenvolveu predominantemente nas
cidades '

9. Consultar O. STOBBE, Zur Geschichte und Theorie des Rentenkau-
fes, in Zeitschrft fur deutsches Recht und deutsche Rechtswissenschatr,
XIX, 1859, pags. 178-179 e 181, ANDREAS HEUSLER, Institutionen des
deutschen Privatrechts, 1, Leipzig, 1885, pags. 354-355, F. BEYERLE, Die
ewigen Renten des Mittelalters, cit,, pag. 404, R. HUBNER, Grundzuge,
cit.,, pags. 385 e segs., F. SCHUBERT, Das alteste Glatzer Stadtbuch, cit.,
pag. 332, H. PLANITZ, Grundzuge, cit., pags. 80 e 88 e seg., H. PLANITZ-
-K. A. EckKHARDT, Deutsche Rechtsgeschichte, 8.a ed., Granz-Koln, 1971,
pags. 213 e segs., e HERMANN CONRAD, Deutsche Rechtsgeschichte, 1. 2.2
ed., Karlsruhe, 1962, pags. 430-431 e 433.

10. WILHELM WEBER, Wirtschaftsethik am Vorabend des Liberalis-
mus, Munster, 1959, pag. 160; do mesmo autor, veja-se Geld und Zins
in der spanischen Spatschelastik, Miinster, 1962,

11. Cfr. R. GENESTAL, Réle des monastéres comme établissements
de crédit étudié en Normandic du Xl.e & la fin du XIll-e siécle (thése
pour le doctorat), Paris, 1901, pags. 184 e segs.

12. Cfr. P. PEror, La constitution de 1ente aux XIl.e et XIll.c siécles
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Em Portugal, os documentos mndicam que, tanto do lado activo
como de lado passivo, a compra e venda de rendas se propagou a va-
rios grupos e sectores econdmicos. Fstabelecia-se o encargo sobre pré-
dios risticos e urbanos Regista-se, no entanto, nitida preponderancia
da oneragio de terras de cultivo, embora de alguns destes contratos
resulte muito provavel que o dinheiro obtido, a tratar-se de crédito
a producgio, nio se destinava a investimentos agricolas

Era bem admissivel, no sincretismo econdmico da época, que até
pequenos e médios mercadores e artesios, das vilas e cidades, pudes-
sem consegir capitais para os seus negocios vendendo rendas de imo-
veis rasticos. Pois, frequentemente, os préprios homens de oficio pos-
siiam terras que amanhavam nos intervalos de trabalho profissional 2.
De qualquer modo, nio parece que a compra ¢ venda de rendas fosse
no Portugal de entio, ou mesmo depois, um instituto ao servigo pre-
dominante dos sectores mercantis e industriais. Afigura-se significati-
vo que ndo tenha despontado, segundo se cré, nas cidades onde o fe-
némeno urhano e capitalista mais se acentuava, designadamente, em
Lisboa e Porto.

Por outro lado, nao se encontram nas fontes portuguesas, nestc
periodo injcial da formacgdo do instituto, negdcios do tipo que Cremer
designa de Stadtrente ™. Somente mais tarde ha exemplo da venda de
rendas por entidades publicas.

A taxa oscila de 4 % a 6 % nos contratos realizados durante o
periodo de cerca de meio século da evolugdo inicial do instituto A
mais frequente é de 5 %. Recorde-sc que, contemporaneamente, o Ren-
tenkauf alemado e a rente constituée francesa chegaram a atingir, em
certas regides, taxas superiores a 10 %.

dans les pays coutumiers, in Mélanges - Publications de U'Université de
Dijon, fasc. I, Dijon, 1928, pag. 73, nota 32.

13. Ver, por ex., LUCi0o bE AZEVEDO, Organiza¢do econémica, in His-
téria de Portugal (ed. dirigida por Damiio PERres), II, Barcelos, 1929,
pags. 401-402, e DAMIA0 PERES, A actividade agricola em Portugal mos
séeulos XII-XIV, in Congresso do Mundo Portugués, II, Lisboa, 1940,
pag. 465. Cfr., no entanto, também o que escreve JAIME CORTESi0, Os
factores democrdticos da formag¢do de Portugal, in Histéria do Regimcen
Republicano em Portugal, 1, Lisboa, 1930, pags. 62-63.

14. O. CREMER, Der Rentenkauf im mittelalterlichen Koln, cit., pags.
105 e segs.
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Como se encontra demonstrado, essa taxa variou na Alemanha se-
gundo o lugar e a época. Aos primeiros tempos, visto que o dinheiro
era raro e de dificil obtenglo, correspondem, naturalmente, percenta-
gens mais elsvadas. Em Coldnia, por exemplo, até aos fins do século
XTI, regista-se em média a taxa de 10 %, mas noutras cidades as
taxas foram bastante superiores. Contudo, as oscilagoes, para mais ¢
para menos, nio se apresentaram raras, pois faltava uma norma legal
sobre a matéria. Na passagem do século XIIT ao século XIV, o juro
desce notavelmente, as vezes até 3 %, para, em seguida, depois de
algumas variagdes, tomar de novo um valor constante, a volta
de 4 %. A cvolugiio conclui-se, na segunda metade do século XVI,
com a Reichspolizeiordnung de 1530, que estabeleceu para a Alemanha
a taxa de 5% ®.

Na Normandia, a taxa da rente constituée oscila em torno dos
10 % A taxa mais baixa que se apura desce a 6,66 %, num tnico
exemplo, e a mais elevada, também esporadica. sohe a 20 % 6

IEm Portugal, a renda era paga, via de regra, numa Gnica presta-
¢io anual, quase sempre efectuada em determinados dias festivos da
Igreja (Natal, Pdscoa, S Miguel, S Martinho, etc.) Na época a que
nos referimos, ao contrario do que se verificou mais tarde, a renda
consistia invariavelmente numa soma de dinleiro, o qite esta da acor-
do com o ambiente e a fungiio econdémica em que o negécio surgiu
Isso ndio constitui uma particularidade do dircito portugués As<im,
na regiio de Colénia, o Rentenkauf foi desde o comego estabelecido a
dinheiro’; e, quanto 3 Alemanha em geral, a partir do século XTIV, nio
se pagaram rendas em frutos naturais .

15. Ver O. STOBBE, Zur Geschichte und Theorie des Rentenkaoufs, cit.,
pags. 216 e segs., O CREMER, Der Rentenkauf wm mittelalterlichen Kolu,
cit., pags. 100-102, F. BEYERLE, Die ewigen Renten des Mrttelalters, cit.,
pag. 402, R. HUBNER Gundzuge, cit.,, pigs. 386 e 394, F. SCHUBER, Das
dlteste Glatzer Stadtbuch, cit., pag. 332, H. Pranitz, Grundzuge, cit.,
pags. 89 e seg., H. Pranitz-K. A. ECKHARDT, Deutsche Rechtsgeschichte
cit., padg. 246, e H. CoNrRAD, Deutsche Rechtsgeschichte, cit., 1, pag. 431,
e II, 1966, pags. 221 e segs.

16. Cfr. GENESTAL, ob. cit., pags. 183 e 198 e segs.

17. Cfr. O. CREMER, ob. cit., pag. 72, e H. PLANITZ, Grundzuge, cit.
pag. 88. Relativamente & Normandia, ver GENESTAL, ob. cit., pags. 177
e seg.
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Pelo que respeita a estrutura juridica do negocio, deve salientar-se
que surgiu como contrato inominado, embora a breve trecho sc¢ apro-
ximasse significativamente da compra ¢ venda Considera-se como a
alienagdo de uma parte incorporea do prédio através da constituigdo
de um encargo que o acompanha nas mios de todos 0s sucessivos pos-
suidores Originava-sc um verdadeiro Onus real (Reallast), figura mui-
to caracteristica do direito medievo Tratava-se, portanto, de algo di-
verso da mera obrigagio nascida quando alguém se limitava a prome-
ter uma determinada prestagdo periodica, pela qual respondia todo o
seu patrimonio, mas que ndo se ligava, inseparavelmente, a cada um
dos bens singulares nele integrados.

O correspondente direito do titular da renda assumia natureza
imobiliaria e representava um elemento patrimonial auténomo, que
podia ser objecto de negdcios cntre vivos ou transmitido por morte.
Consequentemente, o investidor tinha maneira de evitar os efeitos da
perpetuidade da relagio: despendera para sempre uma determinada
importincia pela constituigio da renda, mas poderia recuperd-la. se
o desejasse, transferindo a outrem o seu direito por soma aniloga ou
aproximada. Contudo, as fontes disponiveis, embora nao mostrem
restricées ao direito de alienagiio da renda pelo seu titular, ndo per-
mitem concluir que o comércio de rendas ja constituidas alcangasse 2
importancia que apresentou noutros paises, como a Alemanha e a
Franga®. A remigiio do dénus pelo proprietirio era nesta época, di-
versamente do (ue aconteceu mais tarde, bastante rara.

As taxas de capitalizagio oscilaram nos estreitos limites de 4 % a
6 %, verificados também para a constituigio de rendas. Isto com-
preende-se, porquanto a aquisigdo do direito ds prestagdes periddicas,
ocorra em primeira ou segunda mdo, traduz o mesmo fenémeno de
oterta e procura de capitais.

Por seu turno, o proprietario do prédio sobre que se encontrava
constituida a renda poderia igualmente, salvo rarissimas excepcdes,
alicna-lo, apenas com salvaguarda do sus in re aliena que pertencia ao
titular da renda. Em muitos contratos expressamente se assegura o
direito «<leste wltimo para o caso de eventuais futuras alienages ou
oneragdes do imdvel, estabelecendo-se que o adquirente deverd ser pes-

18. Ver O. CREMER, ob. cit., pig. 67, e OLIVIER-MARTIN, Histoire de
la prévété et vicomté de Paris, 1, Paris, 1922, pag. 457.
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soa idonea. O direito de preferéncia do titular da renda poucas vezes
era convencionado.

O instituto de que nos ocupamos nao aparece na literatura juridica
portuguesa antes do século XVI. E também s6 no século imediato o
legislador comega a disciplina-lo, preocupando-se fundamentalmente
com os limites das taxas praticadas .

Fntretanto, pelos fins da Idade Meédia, pos-se em crise, na Ale-
manha, a licitude do negécio A introdugio de vérias clausulas acesso-
rias afectara a sua primitiva natureza e alguns canonistas, desde
Albertus Gandinus, vinham-no condenando como usurario. A referén-
cia a estes problemas ultrapassaria, porém, o ambito cronoldgico da
presente exposigdo Apenas se acrescenta que Os juristas consideraram
inapliciveis em Portugal as determinagdes pontificias a esse respeito 2.

Sio cabidas, por dltimo, algumas reflexes sobre o alcance que a
compra ¢ venda de rendas teve na vida economica medieval 4. Mas

19. Alvara de 13-XII-1614, Alvari de 14-X-1641, Alvari de 12-X-
1643, Alvara de Lei de 23-V-1698, Alvara com forgca de Lei de 16-1-1773
e Alvaria com for¢a de Lei de 4-VIII-1773 (Cfr. M. J. pE ALMEIDA COSTA,
Ruizes do Censo Consignativo - Para a Histéria do Crédito Medieval
Portugués, Coimbra, 1961, pags. 16 e seg.).

20. Ver M. J. DE AIMEIDA CosTA, Raizes do Censo Consignativo,
cit.,, pags. 80 e segs.

21. Sobre ¢ compra e venda de rendas na histéria do direito nor-
tugués, ver, por todos, o ja cit. estudo de M. J. DE ALMEIDA COSTA, Rai-
zes do Censo Consignativo - Para a Histéria do Crédito Medieval Por-
tugués, com amplas indicacdes bibhograficas, e F. MERZBACHER, in Zecit-
schrift der Savigny - Stiftung fur Rechtsgeschichte, cit.,, Germ. Abt,,
LXXIX, 1962, pags. 387 e segs. Recordaram-se, em notas anteriores, im-
portantes estudos relativos ao tema no direito alemio. Para andlise de
instituto em Espanha, Franca e Italia, consultar, respectivamente: FRAN
C1Sco DE CARDENAS, Ensayo sobre la Historia de la propiedad territorias
en Espaiia, 11, Madrid, 1875, pags. 342 e segs., ARTURO CORBELLA, Jinci-
clopedia Juridica Espanola, V, Barcelona, 1912, pags. 539 e segs. v. cen-
sal, e R. ALTAMIRA, Cuestiones de Historia del Derecho y de Legislacion
Comparada, Madrid, 1914, pags. 171 e segs.; R. GENESTAL, Réle des mo-
nastéres comme établissements de crédit, cit., D. LEFEBVRE, Observations
sur les rentes perpétuelles dans Uancien droit francais, Paris, 1914, P. PE-
TOT, La constitution de rente aux XIl.e et XIIl.e siécles, cit., pags. 59 e
segs., e BERNARD SCHNAPPER, Les rentes auw XVIe siécle. Histowre d'un
instrument de crédit, Paris, 1957; GIUSEPPE SALVIOLI. Storia del Diritto
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afigura-se preferivel fazé-las ao abordar-se, ja em seguida, um outro
importante instrumento de crédito: o penhor imobilidrio. Assim se
cstabelecerio comparagdes directas

5> Um lance de olhos sobre o comparatismo juridico revela que
o penhor imobilidrio apresentou historicamente varias modalidades.
’assemo-las em revista:

Na Inglaterra ¢ tamhém no Norte de Franga, segundo parece, de-
senvolveu-se um “penhor de propriedade” (Eigentwmpfand), em que
o credor recebia, desde logo, ndo s6 a posse corpérea, mas o dominium
do prédio, sob condi¢do resolutiva da extingdo da divida, cra menos
vulgar incluir-se uma condigio suspensiva. Por sua vez, o direito ale-
mio conheceu a forma aproximada de “penhor de substincia” {(subs-
tenspfand), que se pode demonstrar em todos os circulos da vida ju-
ridica medieva. Nele, o direito de resgate era fixado por um tempo
determinado, findo o qual, o credor adquiria a propriedade; até esse
momento, o devedor continuava proprietirio ¢ s6 em certos casos re-
nunciava expressamente ao seu direito de disposicio

Mas esta primitiva estruiura do penhor imobilidrio revelava
inconvenientes: por um lado, o devedor poderia eventualmente sofrer
o prejuizo da perda de um prédio de maior valor do que a sua divida:
por outro lado, tratando-se de um acto de alienacao, era necessiria a
intervengiio dos parentes, mercé da acentuada natureza familiar que a
propricdade imobilidria entio assumia 2. Foi com visia 4 superacio
de tais entraves praticos que o direito germinico criou uma espécie
diversa- o chamado “penhor de fruicdo” (Nutzungspfand), sem limite
temporal, cuja duragio ficava na dependéncia do resgate arbitrario do
devedor.

Seguiram-se duas variantes do penhor de fruic¢io De acordo com
a mais antiga —alias, a que sempre consevou uma importancia pre-
ponderante—, o desfrute do prédio aproveitava ao credor s6 como

Italiano, 9.a ed., Torino, 1930, pags. 559 e seg., e R. TRIFONE, Novissmio
Digesto Italiano, III, Torino, 1959, pags. 91 e segs., v. Censi,

22. Quanto ao tema no direito hispinico medieval, consultar G. Braga
DA CRUZ, O Direito de Troncalidade ¢ o Regime Juridico do Patriménio
Feamaliar, vol. I, Braga, 1941, pags. 147 e segs., e LUIS VALDEAVELLANO,
La Comunidad Patrimonial de la Familia en el Derecho Espaiiol Medieval,
in Acta Salmaticensia, Derecho, III, n© 1, Salamanca, 1956.
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compensacido da cedéncia do capital, sem que coisa alguma fosse lan-
cada em seu desconto; tal forma do penhor de fruigdo recebeu na
Alemanha o nome de “penhor perpétuo” (Ewigsatzung), ou seja, que
se mantém continuamente, ao passo que, pelo contrario, foi chamado
“penhor morto” em Franga (mortgage) e na Inglaterra (mortuum va-
dium), atendendo-se ao facto de ele ndo ter actividade amortizadora
viva do débito. Segundo a outra modahdade, os frutos do prédio, aufe-
ridos pelo credor, eram progressivamente deduzidos na soma mutuada,
quando menos cm parte (Totsatzung, na Alemanha, vifgage e vivum
vuduon, cm Franga e na Inglaterra)

Ao “penhor de posse” (Besitzpfand), designado pelos germanis-
tas como ‘“‘penhor antigo” (altere Satzung), veio contrapor-se um
“penhor sem posse” (besitzloses Pfand, jungere Satzung), que des-
pontou nas mais prosperas cidades comerciais —em Coldnia, ja nos
comegos do século XTI— por virtude de necessidades que levaram
a romper os quadros rigidos do primeiro Enquanto que noutros pais-
ses, também desde cedo se desenvolveu, paralelamente, a hipoteca de
origem romana #

Passando a Peninsula Ibérica, verifica-se que o direito espanhol
al'o-medievo * incluiu, como instituto de aplicagdio generalizada, um
penhor de fruigio (“prenda de disfrute”), correspondente a alterc
Satzung germanica e ao engagement francés Iste penhor de fruicdo
adoptou, quase sempre, a forma de mtortgage ou mortuum vadium dos
dircitos medievais francés ¢ inglés Mas o direito espanhol conheceu
ainda a outra modalidade de Nutzungspfand equivalente ao wifgage ou
vivion vadium, a Totsatzung alemi ; e conheceu-a sob a forma de uma
“prenda de arriendo” (gepachtete Satzung).

Também csta demonstrada a pratica de o credor pignoraticio, na
“prenda de disfrute”, retransmitir ao proprictirio-devedor a possec
corpdrea do imével penhorado ou de lhe autorizar a sua conservagio

23. Por todos, ver H. PLANITZ, Grundzuge des deutschen Privatrechts,
cit., pags. 94 e segs., Das Grundpfandrecht in den Kolner Schremskarten,
in Zeitschrift der Savigny - Stiftung fur Rechtsgeschichte, cit., Germ.
Abt., LIV, 1934, pags. 1 e segs., e Das deutsche Grundpfandrecht, Wei-
mar, 1936, pags. 177 e segs.

24. Resumimos as importantes conclusdes de LUIS DE VALDEAVELLANO,
Sobre la prenda inmobiliaria en el Derecho Espaiiol Medreval, Madrid,
1959.
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como benefictum ou prestmoénio; ou mesmo, sem referéncia a tais
figuras juridicas, mediante o simples pagamento de certas presta¢des
até a data do reembolso da divida. Conforme ensina I. G Valdeave-
llano, foram este casos de “prenda inmobiliaria sin desplazamiento po-
sesorio del inmueble” que, sem duvida, prepararam o caminho para o
desenvolvimento de formas de penhor andlogas a jiingere Satzung
alemi e a obligation do direito francés, sobre as quais viria a assentar
a hipoteca romanistica. Mas o nome /upoteca nio aparece nas fontes
juridicas espanholas antes do século XIITZ

Quanto ao direito portugués, ainda ndo foi publicado um estudo
que especialmente se ocupe do penhor imobiliirio ®. Contudo, as in-
vestigacOes ja realizadas sobre o tema permitem-nos antecipar, nio so6
que essa figura juridica floresceu no direito portgucs, desde o século
XII, mas tamhém que as modalidades acima apontadas. em particular
a respeito da Espanha, fornecem um importante esquema para a inte-
gracio da realidade portuguesa, com alguns seguros paralelismos.

UUm dos problemas basicos ¢ o de saber como e a medida em que

se produziu uma passagem progressiva do penhor imobiliario para a
hipoteca, ou se, ao invés, esta representou uma pura e simples obra
de importacio da ciéncia romanistica medieva, sem verdadeiro apoio
em qualquer substrato tradicional. Gama Barros, a quem tantos favo-
res deve a historiografia portuguesa, limita-se a uma hreve referéncia
d nossa mais antiga legislagdo hipotecaria, desde Afonso II1? Deixou
em aherto, por conseguinte, o problema do penhor imobiliario ¢ da
evolugio para a hipoteca de moldes romanos %

25. Como salienta VALDEAVELLANO (Sobre la prenda immobilwaria, cit.,
pag 31, nota 49) a palavra hipoteca é utilizada nos Consuectudines Iler-
denses de 1228 (ed. de P. LOSCERTALES, Costumbres de Lérida, Barcelona
1946, pag. 66).

26. Até agora, somente as nossas referéncias laterais in Raizes do
Censo Congignativo, cit., passim, e in Temas de Histéria do Direuto, cit.,
Penhor imobilidrio, pags. 102 e segs.

27. Histéria da Administragdo Publica em Portugal mos séculos X1I
a XV, cit.,, VII, pags. 17-19. A propédssito dessa primeira lei de Afon-
so III, de Marco de 1274 ou 1275 (Portugaliac Monumenta Historica—Le-
ges et Contudines, 1, pag. 232; Ordenagies Afonsinas, liv. IV, tit. 49, § 1),
ver as observacies de JULI0O BARTHE PORCEL, Un documento interesante
parae el estudio histérico de la hipoteca, Murcia, 1947.

28. Em Raizes do Cenmso Consignativo, cit., pags. 105 e 273-276. pu-
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Conhece-se a atitude da Igreja a respeito do penhor imobiliario.
No concilio de Tours de 1163, o mortgage (Ewigsatzung), considerado
usurario, foi vedado aos eclesiasticos; proibicao que, em breve, se alar-
gou aos leigos. Prevaleceu, deste modo, a opinido de uma corrente
que ja antes lhe era desfavoravel Sé que, um pouco mais tarde, se
admitiram excepgdes ao principio. Em Franga, os mosteiros cedo se
conformaram (século XIII) com as determinagées da Santa Sé. Tudo
leva a crer, porém, que os leigos ainda continuaram a utilizar o mort-
gage, em virtude da falta de uma sangio civil eficaz2°. No mundo
germanico, pelo contrario, a Totsatzung (vifgage), recomendada pela
lgreja, provocou uma grande estranheza, visto que contrariava velhas
ideias juridicas Dai ter sido o instituto quase unanimemente recusado,
impondo-se a Ewigsatzung (mortgage) com forga ndo diminuida.
Mesmo as csferas eclesidsticas utilizaram formas que contornaram a
proibicio ® Tamhém recordamos que o direito espanhol adoptou ge-
ralmente o penhor de fruigdo sob a modalidade de mortgage 8!.

Mas quais os interesses de natureza econodmico-social a quz o
penhor imobilidrio deu realizagio, dentro dos conceitos juridicos da
época?

E sahido que a doutrina cristi de hostilidade a usura prevalecen
fortement> na haixa ldade Média De uma maneira geral, a proibi-
¢io do mutuo oneroso ultrapassou as fronteiras do direito candnico
para sc instalar na propria legislagio civil. Sem davida, por essa Euro-.
pa adiante, além dos prestamistas dc profissio (Judeus, Lombardos e
Cahorsinos), muitos outros continuaram a praticar a usura aberta ou
disfarcada, apesar das graves sangdes a que se arriscavam. Contudo,
0 puro empréstimo a juros ocupou um plano subalterno relativamente -
a duas operagbes de crédito que obtiveram larga difusiio, numa tarefa
c¢m boa medida solidaria- a compra e venda de rendas —a que antes
nos referimos— e o penhor imobiliario.

Constituem estes, na verdade, dois negécios fulcrais da historia do
crédito medieval. Cada um deles patenteia caracteristicas e reflexos

blicamos um documento dos fins do século XIII (9-1I-1299), onde se men-
ciona a palavra hipoteca (A.D.B. - Gav. Prop. Part., doc. 734).
29. Cfr. GENESTAL, ob. cit., pags. 79 e segs., ¢ PETOT, ob. cit., pag. 71.
30. Cfr. PLANITZ, Grundpfanddrecht, cit., pags. 37 e 187.
31. Cfr. VALDEAVELLANO, Sobre la prenda inmobdiliaria, cit., pag. 16.
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ccondmicos proprios  Através do penhor imobiliario, aquele que ne-
cessitasse de dinheiro poderia dirigir-se a uma pessoa que tivesse ca-
pitais disponiveis e, em troca da importancia mutuada, transferir-lhe,
até ao momento do reembolso, a fruigio de um seu prédio, segundo
clausulas que nio obedeciam, como sabemos, a um paradigma tnico.
Fra, pois, uma operagio que proporcionava ao credor uma forte ga-
rantia real e 20 mesmo tempo, na modalidade mais corrente, uma re-
muneracio vantajosa do seu dinheiro. Do ponto de vista do devedor,
verifica-se, por um lado, que este sofria um desapossamento imediato
do prédio que entregava ao mutuante, e, por outro lado, que deveria
restituir, num futuro mais ou menos préximo, a soma recebida.

I.ogo, em face das caracteristicas apontadas, parece legitimo con-
cluir que o penhor imobiliario representava uma operagio de crédito
que, no fundo, sé convinha aos que pudessem abrir m#o, temporaria-
mente, do rendimento integral de um seu prédio, sem ficarem despro-
vidos dos meios indispensiveis as despesas do viver diario: e, além
disso, desde que a situagio econdémica que motivara o negdcio fosse
um acidente em breve superado, porquante se impunha a restituigio
da quantia mutuada 3 Tais razées levam-nos a admitir que este ins-
trumento de crédito estava em principio desaconsethado, sobremaneira,
nas suas configuragdes mais rigidas, aos pouco afortunados, que for-
mavam o grosso da populagdo: a todos os que viviam de um es-
casso patriménio ruastico ¢ ainda ao pequeno artesio ou comerciante
dos nucleos urbanos que tivesse como exclusivo haver imobilidrio a
casa de habitacio, na qual também exercia o seu oficio ¥

32. E curiosa a conclusao de GENESTAL, de que, na regiio por ele
estudada, o engagement immobilier serviu apenas o crédito ao consumo,
apontando dois motivos do negécio: uma situacdo aflitiva do devedor ou
a sua partida para uma expedi¢io longinqua, sobretudo & Terra Santa
(Réle des Monastéres, cit., pags. 61 e segs.).

33. Quanto ao penhor imobilidArio na histéria do direito de varios
paises, além dos ji mencionados estudos de R. GENESTAL, H. PLANITZ e
L. G. DE VALDEAVELLANO, ver: ALEXANDER FRANKEN, Geschichte des fran-
zosischen Pfandrechts, 1, Das franzosische Pfandrecht im Mittelalter,
Berlin, 1879, PELTIER, Du gage immobilier dans le trés ancien droit fran-
¢ais, Paris, 1893, HAROLD DEXTER HAZELTINE, Die Geschichte des engli-
schen Pfandrechts, 1907, F. PoLrock e F. W. MaITLAND, The History of
English Law before the time of Edward I, 2.a ed., Cambridge, 1923, e
CINZI0 VIOLANTE, Les préts sur gage foncier dans la vie économique et
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Foi principalmente a este segundo grupo de pessoas —com cer-
teza, as ndo menos necessitadas de capitais— que a compra e venda
de rendas forneceu novas possibilidades econdnucas. Numa época em
que o sistema de crédito pessoal se apresentava pouco praticavel,
permitiu a difusio do crédito com garantia real. Mediante este ne-
gocio, até o proprietario de um unico prédio, cuja fruigao se lhe tor-
nava indispensavel sob pena de desorganizar a vida, poderia obter
dinheiro a troco de uma simple pensio annua Nem abdicaria da posse
do prédio onerado, que continuava aproveitando como anteriormente
¢ sobre o qual lhe era mesmo possivel, porventura, constituir novas
rendas: nem tinha, jamais, que se preocupar com o reembolso do
capital conseguido, a que podia dar uma aplicagdo livre e definitiva

O confronto entre o penhor imobilidrio e a compra e venda de ren-
das. do ponto de vista dos efeitos econdmicos, tamhém pode ser en-
carado a respeito das utilidades que apresentavam para o investidor.
Assim -

Toda a pessoa que desejasse aplicar o seus dinheiros através de
empréstimos recuperaveis num futuro mais ou menos proximo tinha
no penhor imobilidrio um instrumento seguro e optimamente remune-
rador Mas é manifesto que. em contrapartida, se tratava de um meio
provisorio de aplicacdo de capitais, que exigia de quem o praticasse
a procura de um novo investimento para o dinheiro sempre que cle
regressasse ds suas maos.

A compra e venda de rendas oferecia caracteristica opostas Quan-
«do aplicado em rendas perpétuas, o capital produzia um juro certo,
sem neccessidade de que voltassem a ocupar-se dele, emhora essa na-
tureza da operagido requeresse um especial cuidado na fixagiao de uma
taxa de juro suficientemente compensadora. Por outro lado, o inves-
tidor, como salientimos, nio ficava definitivamente impossibilidado
de recuperar a soma aplicada na constituicio da renda: se nio acor-
dasse uma remicdo com o devedor, ainda lhe restava o recurso de
transferir a terceiro o seu direito.

Tudo dependia, portanto, das circunstancias e preferéncias de cada
um Pensa-se que as breves reflexges anteriores permitem avaliar as
possibilidades potenciais dos referidos instrumentos de crédito.

sociale de Milan au Xl.e siécle, in Cahiers de Civilisation Mediévale, V.e
année, Poitiers, 1962, n.o 2, pigs. 147 e segs., e n.° 4, pags. 437 e segs.
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6 Chegamos ao termo da exposi¢do. Nela se tentou, no quadro
do direito portugués e confrontando-o com elementos de outros sis-
temas, uma analise de contratos agrarios fundamentais da vida juri-
dica, econémica e social da Idade Média, em que a riqueza era acen-
tuadamente imobilidria. A formagao desses negdcios ocorreu, como
verificamos, de modo espontaneo, pouco a pouco, realizada pelas exi-
géncias praticas e nao em resultado de prévios conceitos ou modelos
definidos pelo legislador. Alids, o empirismo, que caracterizou mais
ou menos todas as construgdes medievas, inclusive, no dominio da arte,
produziu-se fortemente em relagio ao direito *.

Foram abordados dois contratos de exploragio da terra, a enfiteu-
s¢ e a complantagio, ao lado de outros dois que desempenharam um
papel muito imporiante na esfera das operagoes de crédito, a compra
e venda de rendas ou censo consignativo e o penhor imobiliario. Am-
bos os primciros, de harmonia com as concepcoes do tempo, se podem
considerar um feliz processo de conciliagio de interesses entre os que
dispunham de terras por deshravar e os que possuiam a forga do
trabalho Assim comio os dois ultimos contratos representaram uma
sugestiva participagio medieval no dialogo antiquissimo e sempre re-
novado entre os que tém dinheiro disponivel e os que dele precisam

Trata-se, em suma, de negdcios juridicos que, partindo de um
tronco comum, recebendo designagdes diversas e mostrando acentua-
dos ou esbatidos particularismos regionais, até dentro do mesmo pais,

34. Cfr. O. CREMER, Der Rentekauf im mittelalterlichen Koln, cit.,
pags. 14-15. A propésito de um livro de divulgacdao de REGINE PERNOUD
(Lwmiére du Moyen Age, Paris, 1942), também R. DELATOUCHE sublinhou,
criteriosamente, o empirismo que mais ou menos preside a todas as cria-
¢oes dos séculos da Idade Média: "Qu’il s’agisse de l'organisation muni-
cipale, des guerres privées, de l’architecture, jamais on ne se trouve en
pésence d’un systeme précongu. Toujours, au contraire, on recontre une
sirie de solutions pratiques de probléemes fragmnetaires dont l’ensemble
aboutit a4 la modification progressive des structures elles-mémes. Pour
reprendre la terminologie heureuse d’'un économiste contemporain, Daniel
Villey, le moyen age n’a pas connu linterventionisme de structure gui
nous tente a I’heure actuelle, mais l’interventionisme de fonctionnment
resté cher aux peuples anglo-saxons et qui, s’il n’exige pas moins d’auda-
ce, demande encore plus de sens pratique et plus de souci des résultats’
(Révue Historique de Droit Frangais et Etranger, 4.e série, XXVI, Paris,
1948, pag. 156).
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constiiuen, como logo de comego se destacou, um valioso e multidi-
mensionado campo de observagdo para a historia comparada. Essa
interdisciplinaridade torna o tema hem atractivo e sempre estimulan-
te a novas investigagdes.
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