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Secgio IT
A renda

23. Indicagdo de sequéncia

Em matéria de rendas o tema mais relevante é o do mon-
tante da renda, por sua prépria natureza e pela profundidade
das alteragBes que a seu respeito sio preconizadas. Mas outros
pontos dele conceitualmente separados tém um caricter de
certo modo preliminar e uma importincia apreciivel. Referi-
mo-nos 3 natureza pecunidria da prestagdo, ao lugar e ao tempo
em que a2 mesma deve ser feita e, ainda, 3s garantias que a podem
servir. Por ai comegaremos, sé depois referindo o sistema de
limitacio do montante da renda e respectiva actualizagio,
seguido, j4 noutro capitulo, da matéria de interven¢io even-
tual da Administragio no pagamento da renda.
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24. Pagamento em escudos — art. 35.°

A lei vigente dispde que « quantitativo da renda tem de
ser fixado em escudos, sendo nula, sem prejuizo da validade do
arrendamento, a cliusula pela qual se convencione o pagamento
em moeda especifica» — art. 1089.° do Cédigo Civil —. Proi-
be-se, assim, o expediente de fixar o quantitativo da renda em
géneros, em espécies metilicas ou numa moeda estrangeira,
com o fim de por essa via obter uma actualizagio automatica
do valor da prestagdo.

Esta proigiqio foi estabelecida pela primeira vez logo apos
a Proclamagio da Repiiblica, com o Decreto de 12-11-1910,
e ulteriormente com os Decretos n.° 4 499, de 27-6-18 ¢ 9496,
dc 14-3-1924, com fins de defesa da estabilidade financeira,
nomeadamente cambial, do Pais, e de dissuasio de fraude as
disposigdes protectoras da posi¢io do inquilino.

No sistema que agora se preconiza, sugere-se um regime de
actualizagio periddica das rendas, mas fundado em critérios
racionais deduzidos sobretudo da variagio do valor da moeda
¢ com cardcter imperativo, em termos de nio permitir que por
cliusula do contrato de arrendamento se estabelega um sistema
diferente (se bem que ndo parega de proibir que na constincia
do arrendamento, isto ¢, quando o inquilino j& tem perante o
senhorio uma posigio de independéncia, sejam convencionadas
alterages pontuais da renda). A lei vigente ¢, pois, de manter
quando 2 exigéncia de a renda ser estabelecida em escudos.

25. Lugar do pagamento — art. 36.°

Na lei vigente o lugar de pagamento da renda de prédio
urbano ¢ definido num preceito aplicivel a todos os tipos de
locagdo (também a0 arrendamento rural e 20 aluguer, portanto)
como o do domicilio do locatirio 3 data do vencimento, se as
partes ou os usos nio fixarem outro regime —art. 1039.%
n.° 1 do Cédigo Civil—. O mesmo artigo determina, no n.° 2,
que se a renda ou aluguer houver de ser paga no domicilio do
locatirio ou procurador seu e o pagamento nio tiver sido efec-
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tuado se presume que o locador nio veio nem mandou receber
a renda no dia do vencimento. Esta presuncio, criada em 1948
pela Lei n.° 2 030, destina-se a evitar ao inquilino a dificil situa-
¢3o de ter de provar um facto negativo — que o senhorio nio
veio nem mandou receber a renda — 3 qual de outro modo ele
estaria sujeito por aplicagio do art. 799.° do Cédigo Civil
(e seu correspondente na legislagio anterior): segundo esse pre-
ceito incumbe ao devedor provar que a falta de cumprimento
nio procede de culpa sua. Por for¢a daquela presungio, se o
senhorio tiver, sem éxito, ido ou mandado receber a renda ao
domicilio do inquilino e se quiser prevalecer desse facto, tem
de o provar.

A possibilidade de afastamento do regime legal supletivo
pelos usos justificar-se-4, talvez, num preceito que abrange os
diferentes tipos de locagio, incluindo, ao tempo da publicagio
do actual Cédigo, o arrendamento rural, em que a subsisténcia
de normas consuetudinirias terd maior fundamento. Mas nio
parece correcta em matéria de arrendamento urbano, em que se
carece, no ponto em causa, de uma seguranga do Direito que
a davida sobre a existéncia de determinados usos pode afectar,
quando estes forem relevantes.

Por outro lado, a regra passou a ser a estipulagio, em con-
trato escrito, do domicilio do senhorio como lugar do paga-
mento: os virios modelos impressos de contrato contém nor-
malmente, senio sempre, essa cliusula. E até ¢ frequente que,
mesmo sem contrato escrito, as partes mantenham a convicgio
de que ¢ no domicilio do senhorio ou seu procurador que a
renda deve ser paga e procedam em conformidade.

Em boa verdade, ndo vemos que haja nisso inconveniente
se se instituir a faculdade, que ainda nio existe, de o inquilino
poder, em qualquer caso, efectuar o pagamento enviando para
o domicilio do senhorio ou do procurador deste um vale ou um
cheque: assim fica perfeitamente garantido o interesse do inqui-
lino, que desde logo obtém prova documental do pagamento,
e em nada ¢é afectado o do senhorio (14).

2 ossibilidade de pagamento por meio de cheque ou vale
postal foi defendida nas Con usdes do «Col6quio sobre o Direito de
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Estabelecendo que o lugar do pagamento ¢, em regra, O
domicilio do senhorio, com a mencionada faculdade quanto ao
modo de pagamento, cria-se, portanto, uma norma mais adap-
tada que a actual a uma prética comum que nio hé razSes para
contrariar.

Mas também nio parece justificado que se imponha tal
norma como imperativa. Se bem que pensemos que 0 esta-
ruto do arrendamento urbano deve ser quanto possivel impe-
rativo, hi zonas em que a supletividade deve ser admitida:
aquelas em que a liberdade de estipulagio nido tiver o efeito
de proteger a parte que pode ditar condigdes, o que, no con-
texto a que a lei se destina, equivale a dizer «o senhorio». Se o
senhorio aceita que o lugar do pagamento seja, em vez do seu
domicilio, o do inquilino, nio hi qualquer inconveniente em
que tal seja convencionado, desde que se mantenha a presun-
¢io, acima referida, que a lei vigente contém para as hipdteses
em que ¢ no domicilio do inquilino que a renda deve ser paga:
a presungio de que o senhorio nio veio nem mandou receber
a prestagio no seu vencimento.

26. Vencimento e garantia — arts. 37.° ¢ 39.° a 43.°

Dispde actualmente o art. 1.090.° do Cédigo Civil que ma
falta de convengio, se as rendas estiverem em correspondéncia
com os meses do calendirio gregoriano,a primeira vencer-se-a
no momento da celebragio do contrato, ¢ cada uma das res-
tantes no primeiro dia atil do més imediatamente anterior
aquele a que diga respeitor. E acrescenta 0 0.0 T do art. 1091.°
que @do é permitido as partes estipularem antecipagio de renda
superior 3 correspondente a um més, nem por tempo superior
a um més, relativamente ao inicio do perfodo a que respeita,
ficando reduzida a estes limites sempre que os exceda.

No Direito anterior a antecipagio de um més ji era esta-
belecida como miximo, mas nio como regime supletivo
— § tuico do art. 37.° do Decreto n.° 5411, de 17-4-1917.

Habitap promovido pelas: Associagdes de Inquilinos de Lisboa e do
Norte de Portugal em Julho de 1977 — conclusdo VI —10.
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Pensamos que o favorecimento trazido ao senhorio, neste
ponto, pelo Cédigo Civil de 1966 nio tem qualquer justificagio
e que nio deve, mesmo, ser consentida uma antecipagio supe-
rior 3 que consiste em pagar a renda no principio (e n3o no fim)
do més a que respeita (15).

A liberdade de estipulagdo tem nesta matéria, como ¢ ébvio,
o efeito de o senhorio exigir quase sempre toda a antecipagio
que a lei lhe consente num regime de renda mensal: os impres-
sos de contrato contém quase todos a cldusula, alids, desneces-
siria depois do Cédigo vigente, como referimos, de paga-
mento da renda no primeiro dia do més anterior aquele a que
respeitar.

Tal regime costuma ser defendido com o argumento de
que o senhorio precisa de estar garantido contra a falta de paga-
mento da renda, sobretudo quando o inquilino nio tem bens
penhoréiveis. Concordamos em que o direito do proprietirio
a0 pagamento deve ser garantido: criando mecanismos a isso
adequados o sistema ganha em autoridade moral para restringir,
como se pensa que deve restringir, i renda o direito do proprie-
tirio de prédio arrendado. Mas a antecipagdo traz ao senhorio,
mais do que essa garantia, a disponibilidade correspondente a
um juro do dinheiro no més a ela correspondente, o que nio é
justo. O senhorio pode obter a mesma garantia se o valor da
renda de um més estiver depositado em instituicio banciria,
como caugio. Se o inquilino faltar ao pagamento o senhorio
pode levantar essa caugio, mediante declaragio escrita de que
a ndo recebeu, tal como faz, no regime vigente, para levanta-
mento de rendas que o inquilino deposite, e com sujei¢io s
sangdes previstas pelo art. 997.° do Cédigo de Processo Civil no
caso de a declaragio ser falsa: multa igual ao dobro da quantia
depositada e responsabilidade penal por falsas declaragdes. E o
inquilino serd avisado pela instituicio depositiria para reinte-

(15) Cabe notar que a proibi¢io de antecipagio da renda para antes
do inicio do més a que a renda respeita j4 parece constar do regime das
casas de renda limitada — art. 29.9, n.° 1 cfo D. L. 60873, de 14-11 —
e ¢ expressa no das casas de renda econémica — § 3.° da Base XXI da
L. 2007, de 7-5-45 —.
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grar a caugio em dado prazo — 30 dias serd adequado — equi-
parando-se a falta de reintegragdo 2 falta de pagamento da renda.
Analogamente, sempre que a renda seja aumentada a caugio
deve ser reforgada, com a mesma sangdo para a falta de reforgo.
E um sistema simples, que nos seus tragos mais caracteristicos, ji
est4 institufdo na lei para as casas de renda limitada — arts. 28.°
a 30° e 33.° do DL. 608/73, de 14.11. E o seu funcionamento,
perfeitamente vidvel, pode ser facilitado permitindo que o dep6-
sito seja feito em qualquer instituigo banciria e ndo apenas na
Caixa Geral dos Depésitos, como actualmente para o depésito-
-pagamento: a utilizagio da rede banciria, quase totalmente
nacionalizada, para este fim justifica-se 3 luz de todos os inte-
resses atendfveis que estio em causa, na matéria.

O conjunto das rendas depositadas como caugio deverd ser
gerido em termos de aproveitamento para um sistema da segu-
ranga social dos moradores que nio podem, no todo ou em parte,
fazer face ao pagamento da renda, sistema este a que adiante nos
havemos de referir mais desenvolvidamente (16). E os juros dos
mesmos depdsitos deverdo ser afectos aos mesmos fins, repre-
sentando a contribui¢io dos inquilinos para o mencionado sis-
tema, de que s3o eventuais beneficiirios.

A coeréncia deste regime pede que se proiba que o depé-
sito de caugdo seja feito em mio do senhorio: esse seria um modo
de iludir a proibigio de antecipagio e frustraria o aproveita-
mento social que do depésito bancirio se pretende fazer.

A consecussio deste dltimo fim estd relacionada, também,
com o caricter obrigatério ou facultativo do depésito de cau-
¢io. O primeiro proporcionar, obviamente, muito maior
volume de fundos. E, dada a actual pritica comum da exigéncia
de antecipagio de um més de renda, nio representari significa-
tivo aumento de encargos para o inquilino. A exigéncia legal do
depésito de caugdo traduz-se, de resto, para o inquilino, num sis-
tema de seguranca social obrigatéria, anloga 3 que abrange a

(16) Solugio préxima foi defendida pelo Dr. M. Roque Laia «Pro-
jecto de um cédigo de inquilinato urbano» — 1966 pig. 124, € pelas Asso-
ciagdes de Inquilinos de Lisboa e do Norte de Portugal — Coléquio sobre
o Direito de Habitar, 1977, — conclusdes VI —o.
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grande maioria da populagio para garantia contra outras even-
tualidades diferentes, algumas nio tio graves como a de chegar
a situagdo econdmica que nio permita pagar a renda da casa de
que se ndo pode prescindir. Por isso pensamos que se justifica.

Resta encontrar o modo pritico de a estabelecer em ter-
mos eficientes. O que corresponde a determinar quais deverio
ser os efeitos da falta do depésito. ,

E necessirio encontrar uma solugio que funcione como
meio compulsério do depésito, tanto em relagio ao senhorio
— para que o exija —, como em relagio ao inquilino — para
que o faga —. Postos estes dados, serd razoivel e eficiente esta-
belecer que a falta do depésito-caugio tem o efeito da falta de
pagamento da renda (tal como ji se preconiza, atris, para a
falta de reintegracio ou reforgo do mesmo depésito): o que
compeliri o inquilino a fazer o depésito, no inicio do arrenda-
mento, ou mesmo, depois. E serd de prescrever simultaneamente
que, no caso de falta de pagamento da renda, o senhorio s6
poderi executar qualquer outra garantia para se pagar do mon-
tante superior 2 um més de renda: o que compeliri o senhorio a
exigir o depésito no infcio do arrendamento ou em momento
ulterior.

Este dltimo ponto conduz-nos a analisar um outro pro-
blema, que é o de saber se deve ou nio ser limitado o direito
de o senhorio exigir outras garantias especiais para além do
depésito de caugdo, (que é um penhor — art. 666.°, n.° 2 do
Cédigo Civil — e, portanto, também uma garantia real). Tam-
bém nesta matéria o legislador de 1966 foi mais liberal para o
senhorio que o anterio, ou seja, que o de 1917. Antes do Cédigo
Civil vigente este ponto era regulado pelo art. 38.° ¢ § tnico
do Decreto n.° 5 411, que, para os casos em que houvesse ante-
cipagio de renda, s6 permitia a garantia de fianga. Esta disposi-
¢30 ndo tem correspondéncia no Cédigo actual, E, como com
a entrada em vigor do Cédigo Civil ficou revogado o D. s 411,
—art. 3.° do D.L. 47 344 de 25.X1.66 —, actualmente o senho-
rio pode exigir além da antecipagio da renda qualquer das
garantias especiais convencioniveis — fianga, penhor, hipoteca,
consignagio de rendimentos — isolada ou cumulativamente.

A lei vigente nem proibe em termos claros que além da ante-

O-s
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cipagio da renda de um més seja convencionado o penhor que
consiste em ficar depositado em mdo do senhorio, como cau-
¢io um ou mais meses de renda, o que era proibido expressa-
mente pela lei anterior, como referimos.

Entendemos que no regime a construir o dnico penhor
admissivel deve ser o depésito-caugio da renda de um més,
acima preconizado. Mas nio ha razio para excluir a exigibilidade
da prestagio de uma outra garantia, que cubra o débito, fre-
quentemente verificado nos casos de falta de pagamento que
chegam a tribunal, de mais de um més de renda.

27. Vencimento (cont. ) e mora— arts. 37.°, 38° e 207,° a 220.°

Tanto a lei como a quase totalidade dos contratos de arren-
damento urbano estabelecem como vencimento da renda o pri-
meiro dia do més: do més anterior dquele a que a renda respeita
(a norma supletiva, como acima referimos, ¢ a maioria dos con-
¢ratos escritos); do més a que a renda respeita (alguns contratos).
Mas, na realidade, permite-se o pagamento da renda nos 8 dias
seguintes a0 vencimento, através do que dispSe o art. I 041.°
do Cédigo Civil, nos dois primeiros nimeros:

«a. Constituindo-se o locatirio em mora, o locador
tem o direito de exigir, além das rendas ou alu-
gueres em atraso, uma indemnizagio igual a 50 %
do que for devido, salvo se o contrato for resol-
vido com base na falta de pagamento. «

2. Cessa o direito 3 indemnizagio ou  resolugio do
contrato, se o locatirio fizer cessar a mora no
prazo de oito dias a contar do seu comego».

A renda pode, portanto, ser paga até ao dia 9 de cada més,
sem que o inquilino sofra as pesadas san¢3es previstas para a falta
de pagamento. A mora que decorre de 2 a 9 d4, no rigor da lei,
direito a juros legais de s % ao ano. Mas o pequenissimo valor
daf resultante leva a que ninguém exiga esse juro. O inquilino
3uc paga a renda nio exactamente no dia 1 mas alguns dias

epois nio tem portanto a consciéncia, excepto se for jurista,
de que legalmente j4 esti a pagar atrasado. Por outro lado,
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como anteriormente 20 Cédigo Civil de 1966 os prazos de
Direito substantivo se contavam incluindo o primeiro dia, for-
mou-se a convicgio, que ainda hoje é quase geral, de que a
renda deve ser paga até ao dia 8 de cada més. E de acordo com
ela se procede.

O texto legal transcrito contém, portanto, quanto ao venci-
mento, um artificio, desadaptado em relagio 3 realidade. Sers
mais correcto estabelecer que o vencimento da renda ¢, nio
num dia mas, aproveitando o uso formado, num periodo cons-
tituido por oito dias: nada na lei obriga a que o vencimento
tenha de consistir, necessariamente, num dia. Esta solugdo j4
foi, de resto, seguida para as casas de renda limitada, no ne 1
do art. 29.° do citado DL 608/73, dispondo que «a renda sers
paga nos primeiros oito dias de cada més».

Por outro lado, n3o h4 que proibir a estipulagio contratual
de rendas de periodicidade diferente da mensal (p. ex. trimes-
tral, semestral, anual), que pode corresponder a conveniéncias
atendiveis.

J4 parece de impor como imperativa a dimensio de oito
dias para o vencimento: esse é o prazo de que o inquilino j4
dispde actualmente para o pagamento, ainda que o contririo
seja estipulado.

Sé depois de decorridos os oito dias estabelecidos para o
pagamento ¢ que se entra no periodo de mora. Para esta esta-
belece a lei, como vimos, uma sangio diferente conforme a falta
de pagamento conduza ou nio ao despejo: no primeiro caso 3s
rendas em divida acrescerio apenas os juros legais de 59, ao
ano; no segundo, o inquilino terd de pagar além das rendas,
uma indemnizagio igual a 50 9, do seu montante. O senhorio
pode recusar-se a receber as rendas seguintes, que serio consi-
deradas em divida, enquanto este pagamento com indemnizagio
ndo for feito —n.° 3 do art. 1 041.° —.

Depositando as rendas em divida e essa indemnizagio até 3
contestagio da acgio de despejo que contra ele seja intentada
por falta de pagamento da renda o inquilino pode obstar ao
despejo — art. 1 048.° do Cédigo Civil —. Neste caso, o inqui-
lino deveri pagar, ainda, as custas da acglo de despejo que por-
ventura tenha sido instaurada, acrescidas dos honoririos do



372 DIOGO DUARTE

mandatirio do senhorio, que o juiz fixar, e das despesas de
levantamento do depésito — art. 973.° do Cédigo de Processo
Civil —.

O montante que, em caso de mora no pagamento da renda,
o senhorio pode exigir, sob pena de despejo, comegou por ser
o quintuplo das rendas em divida, em 1924, no regime da ji
citada L. 1662 —art. 5.°, § 1.°, b) —, passando para o triplo
em 1933, pelo D. L. 22 661 de 13-6 desse ano — art. 2.°, § Gn. —
(o Cédigo Civil de 1966 apenas mudou a nomenclatura, pas-
sando a referir que, desse triplo, uma vez eram as rendas em
divida e duas, a indemnizagio) e passou para 1,5 com a nova
redacgio que ao art. 1041.° do Cédigo Civil foi dada pelo
D. L. 293/77, de 20-7 (tendo, transitoriamente, o D. L. 366/76,
de 15-5 — art. 3.°— em relagio as acgdes entio pendentes per-
mitido ao inquilino obstar ao despejo depositando apenas as
rendas em divida acrescidas de um juro de 10 %,).

H4 um progresso nesta redugdo. Mas o sistema continua a

ermitir um inadmissivel locupletamento do senhorio, que rece-
gendo 50 9%, do montante em divida, aufere uma indemnizagio
nio permitida pelo atraso no pagamento de qualquer outra
divida, a qualquer outro credor. E, note-se, com a possibilidade
de a ela forgar o inquilino mesmo que nio tenha chegado a
ir para tribunal ou a efectuar qualquer despesa de cobranga
coerciva, sendo certo que quando recorra a juizo as despesas
de cobranga acrescem 3 indemnizag3o.

Refere o preimbulo do D. L. 293/77, como justificagio
para a indemnizagdo de 50 %, a necessidade de que a indemni-
zagio seja @io tio pequena que estimule o incumprimento».
Mas para dissuadir do incumprimento serve outro meio: a
multa ou a coima administrativa, que nio produz o locuple-
tamento do senhorio e pode ser aproveitado para os fundos
especiais a afectar 2 habitag3o.

Neste ponto se pode tomar, mais uma vez, como base de
solug3o o regime das casas de renda limitada, em que o inqui-
lino em mora pode evitar o despejo depositando, além das ren-
das em divida, s0 9, do valor destas, destinados, n3o ao senho-
rio, mas 3 bolsa de habitagio — art, 30.5, n.° 2 do cit. D. L.
608/73 —.
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Ao senhorio credor prejudicado com a mora, hi que
indemnizar, mas apenas com o juro do dinheiro no mercado,
que pode ser expresso pela taxa méxima dos depésitos a prazo
ou com o juro legal, que desde o D. L. 200-C/80, de 24-6, j4
acompanha, em principio, a taxa do mercado e com as despesas
judiciais de cobranga, quando chegue a recorrer ao tribunal.

Esse ¢ o sistema que se preconiza (17).

28.  Montante: a) a necessidade de limitar e os modos de limitagdo

A limitagio das rendas encontra-se na evolugio legislativa
da generalidade dos paises, constituindo norma permanente em
paises socialistas ¢ medida de excepgio nos restantes Estados,
tomada sobretudo nas conjunturas de crise habitacional geradas
pelas guerras mundiais. Vrios pafses do Ocidente europeu tive-
ram 1nos anos 40 e 5o sistemas de limitagio de renda que aban-
donaram, no todo ou em parte, quando, pelo esforgo de recons-
trugdo e ampliagio do parque habitacional, foram conseguindo
superar a crise. Predoming porém, neste momento a liberali-
zagdo apenas parcial, j4 que, mais frequentemente, ¢ s6 em rela-
¢30 aos arrendamentos celebrados depois dela que se permite
as partes convencionar qualquer renda: os existentes a essa data
mantém a renda condicionada, se bem que com actualizagdes (18).

Essa liberalizagio s6 surgiu, porém, em VvArios casos muitos
anos decorridos sobre o fim da guerra, quando a construgio
realizada ji moderava o risco de a medida conduzir a espe-
culagio.

(17) A taxa mixima dos depésitos a prazo — «taxa oficial das ope-
ragdes passivas respeitantes ao periodo de um ano e um dia» — & a utili-
zada para calcular os juros de mora da renda no arrendamento rural quando
o arrendatirio queira obstar a0 despejo. Quando nio queira, os juros sdo
determinados aplicando metade dessa taxa —art. 13.° da L. 7677,
de 29-9 —.

(18) Vid. da Politica degli Affitti», editado pelo CRESME —
Centro Richerche Economiche Sociologiche e di Mercato NellEdilizia —
Roma, sobre a evolugio das rendas na Itélia, Franga, Bélgica, Gri-Breta-

nha e Alemanha Federal.
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Em Portugal as limitagSes das rendas habitacionais come-
garam por ocasifo da caréncia habitacional contemporinea da
Primeira Guerra Mundial e a esta subsequente. Mas, em relagio
3 generalidade dos fogos s6 tem sido estabelecida para segundos
arrendamentos e para as actualizagSes. Quanto ao primeiro
arrendamento, o Decreto-lei n.° 387/79, de 19 de Setembro,
tentou estabelecer, alids com um sistema muito deficiente, uma
limitacio de que sé exclufa as <habitagSes de natureza sumptus-
ria». Este diploma nio chegou, porém, a vigorar, ji que, antes
de ser publicada a regulamentagio para tanto necessiria, lhe foi
rccusacg ratificagio pela Assembleia da Repiblica (19).

O recente Decreto-lei n.° 148/81, de 4 de Junho, estabelece
limitagdes para o primeiro arrendamento, mas apenas para a
hipétese de o proprietirio optar por um regime em que bene-
ficia de actualizagdes periédicas da renda e de certos incentivos
fiscais. Pode o senhorio preferir outro regime, sem qualquer
limitagio da renda no primeiro arrendamento, em que nio hi
lugar 2 actualizagio nem aos referidos incentivos.

A limitagio absoluta da renda — no primeiro ou em ulte-
riores arrendamentos e em actualizagdes — entre nés s6 foi
estabelecida para categorias muito restritas de casas, sujeitas a
legislagio especial: as casas de renda limitada, as casas de renda
econdmica, as casas que ainda tém a designagio legal de «casas
para familias pobres», e outras equiparadas. E no Ambito destas
categorias vigora actualmente.

Para limitar as rendas tém sido utilizados virios processos.

De um modo geral encontram-se nas legislagSes os seguintes:

— por arbitragem, constando da lei apenas critérios orien-
tadores;

— por congelamento legal puro e simples;

— multiplicando por um coeficiente a dltima renda paga;

— tomando o rendimento colectivel da casa, inscrito na
matriz fiscal;

(1%) Com a Resolugio n.° 82/80, publicada no Didrio da Repfiblica
de 10-3-80. Fizemos uma apreciagio critica do Decreto-lei n.° 387/79,
em artigo surgido no semandrio «O Jornab a 12-10-79.
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— determinando o custo da casa e a sua depreciagio e apli-

cando, sobre esse valor, uma taxa.

O ponto de referéncia estd, pois: ou em critérios orienta-
dores; ou na renda anterior, quando exista; ou no valor que
para efeitos de impostos se considera o rendimento da casa;
ou num valor achado a partir do custo, especificamente para
determinar a renda.

Em Portugal, as rendas de segundo e ulterior arrendamentos
bem como as exigiveis em actualizagdes foram limitadas, de
inicio, de 1914 a 1922, por confronto com a renda anterior,
para a congelar ou para permitir algum aumento (29).

Depois, durante largos anos, até 1974, a limitagio fez-se por
referéncia as matrizes (21).

Em 1974, regressou-se 3 limitagio por confronto com a
renda anterior (22).

O dltimo dos sistemas acima apontados — cilculo dos
custos e da depreciagio e aplicagio de uma taxa — vigora para
casas de renda limitada, desde fins de 1973 (23). Era previsto
(deficientemente) no aludido Decreto-Lei n.° 387/79. E dele se
aproxima o regime que o Decreto-Lei n.° 148/81 propde,
como alternativa, ao proprietirio (23-4).

(20) Relativamente 3s rendas nio excedentes a certos montantes:
através do Decreto de 23-11-914, com congelamento; da Lei n.° 828, de
28-9-917, com congelamento de umas rendas ¢ aumento limitado de
outras; do Decreto n.® 4 499 de 27-6-918, com congelamento; do Decreto
n° 5 411, de 17-9-917 —arts. 106.° ¢ 107.°— com congelamento.

(21) Através da Lei n.° 1 368, de 21-9-22; do Decreto n.° 9 118, de
10-9-23; da Lei n.° 1662, de 4-9-24; do Decreto n.° 1 528, de 30-3-28;
da Lei n.° 2030, de 22-6-48 ¢ do Cédigo Civil vigente — arts. 1 104.°
e IX05§.°—,

22) Com o Decreto-Lei n.° 445/74, de 12-9.

23) Em execugio do Decreto-Lei n.° 608/73, de 14-11.

23.A) Nos termos dos arts. 4.° € 7.° deste diploma, no «regime de
renda condicionada» a renda nio pode exceder 7 "Z: 20 ano do valor do
fogo, calculando-se este, para os primeiros arrendamentos de fogos con-
cluidos hi um ano ou mais 4 data do primeiro arrendamento e para os
arrendamentos subsequentes, pela férmula V = Ar X Pc (1 — 0,0235 X
X N X 0,85) + Oc, sendo: V, o valor do fogo; ‘Ar, a 4rea 6til definida
nos termos do Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas; Pc, o prego
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A gravidade da nossa crise habitacional, infelizmente, nio
carece de ser demonstrada. As anilises dos técnicos da economia
e da construgio, no que respeita a0 tempo necessirio para cons-
truir o milhdo de fogos de que precisamos s6 divergem em con-
siderar que se 14 se chegard a médio prazo, segundo uns, ou a
longo prazo, na opinido de outros. Isto bastaria para concluir
que, pelo menos a médio prazo, a renda tem de ser limitada,
o que equivale a dizer que esse deve ser o regime da lei que agora
se trata de criar, j4 que, nos tempos modernos e nesta matéria,
a maior perenidade nio aspira, normalmente, o Direito que vai
sendo estabelecido.

Mas pensamos que a limitagio da renda segundo critérios
de justica deve ser o regime mesmo na situagio de suficiéncia
ou excesso de casas. O mecanismo do mercado trari, nessa con-
juntura, as rendas para niveis inferiores ao justo. Que inconve-
niente existe em que a lei continue, entdo, a fixar um nivel
acima do qual as rendas nio podem passar? A eliminagio da
norma limitativa da renda sé se justifica, assim, para quem
aceita que a promogio do investimento em habitagdo se faga 2
custa do pagamento pelo inquilino de uma renda especulativa
(quem a preconize para antes da situagio da suficiéncia) ou para
espiritos amarrados a dogmas de liberalismo econémico (os que

de construc3o por metro quadrado; N, o niimero de anos da construgio
até ao limite J:) 30; e Oc, o produto da 4rea itil pelo valor por metro
uadrado das obras de beneficiagio e reparagio. Para os primeiros arren-
mentos de fogos concluidos b menos de um ano 2 cgta do primeiro
arrendamento o valor do fogo determina-se, contudo, por outros crité-
rios: ¢ o valor de compra (0 preco da primeira transmissio), actescido
de 129 a titalo de encargos inerentes a essa transmissdo, se tiver havido
compra; e é o valor locativo que resultar da avaliagio fiscal, tomando-se
o coeficiente 17 como factor de capitalizagio, quando o fogo seja locado
pelo préprio construtor. Ora no caso, que serd o mais frequente em pri-
meiros arrendamentos, de o fogo ter sido comprado (e nfo construido)
pelo senhorio hi menos de um ano nio pode dizer-se que o valor tomado
pela lei tenha por base os custos: com reende, além destes, o lucro do
construtor e, porventura, 0 do intermedirio. Por isso dizemos, no texto,
3;10: o regime, alternativo, de «renda condicionadas, apenas se aproxima
solugio que assenta nos custos.
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a exijam nio obstante a lei da oferta e da procura conduzir
automaticamente 3 observincia da limitagio).

Defendemos, pois, a limitagio de todas as rendas habita-
clonais.

E também consideramos necessiria a limitagio das rendas
nio habitacionais, embora com niveis diferentes dos daquelas.

No que respeita aos arrendamentos para comércio, indiis-
tria ou profissio liberal cumpre ponderar que o facto de um
local se destinar a uma actividade produtiva, envolvendo um
lucro, nio justifica que o respectivo inquilino sofra a especula-
¢do do senhorio. Neste ponto hi, nomeadamente, que consi-
derar que esta especulagio se repercute sobre os trabalhadores
do estabelecimento e sobre os consumidores.

Por outro lado, hi arrendamentos nio habitacionais que
sdo, nio para comércio, nem inddstria, nem profissio liberal,
mas para actividades de fins desinteressados, que podem, mesmo,
visar a satisfagio de necessidades colectivas quase tio impor-
tantes como a necessidade, individual, de habitagio (23-B).

No que toca a0 modo de limitagio da renda, pensamos que
dos quatro tipos acima indicados o Gltimo é o mais racional.

O que justifica que se pague uma renda por uma casa ¢ o
facto de ela ter um custo: de produgio e manutengio. E & 6bvio
que o elemento dai retirado tem de ser corrigido com outro
que exprima o estado da casa: permitindo distinguir casas novas
de casas velhas, casas bem conservadas de casas mal conservadas.
A renda ¢, logicamente, uma percentagem da diferenga entre
esses dois valores. O conjunto das operagdes aritméticas que
podem sintetizar-se na férmula simples R =(C—D) x T,
sendo R a renda, C o valor para custo, D o valor para depre-
ciagio e T a taxa da renda ¢, em si, um processo correcto de
determinagio da renda.

Mais correcto que o processo de aplicar um coeficiente 2
renda anterior: porque esta pode nada ter a ver com uma justa
medida, e frequentemente afasta-se dela por uma larga margem

(23-8) Situamo-nos, pois, em Sptica muito diferente da solugio geral
consagrada no Decreto-le1 n.© 148/81.
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de especulagio. Mais correcto que fazer coincidir a renda com o
rendimento inscrito na matriz: pois este foi determinado com
base, nio nos custos da casa, mas no que ela pode render, o que
conduz a um circulo vicioso em que impera o valor de mercado
— o rendimento colectivel ¢ estabelecido a partir da renda pre-
sumivel e a renda ¢ estabelecida em fungio do rendimento coec-
tavel. Isto tanto no acto de arrendamento como nas actualizagGes.
A lei permite requerer uma avaliagio, por uma comissio de
peritos, no 4mbito da Administragio fiscal, para corrigir o ren-
dimento que consta na matriz, em ordem a que também a renda
seja corrigida. Mas o que os peritos estabelecem ¢ baseado,
sobretudo, em considera¢Ses de mercado, por falta de um cri-
tério legal que destas se afaste.

E por esta mesma razio o sistema escolhido ¢ mais ade-
quado 2 nossa realidade que a arbitragem, mesmo com crité-
rios legais orientadores, como se pratica na Gri-Bretanha (24).
O peso dos hébitos adquiridos entre nds levaria um tal sistema a
privilegiar os critérios do valor de mercado.

29. Montante:

b) proposta de um sistema racional : — arts. 44.° a 56.° € 159.°
do projecto.

b-1) Enunciagdo geral

Para construir um sistema de renda justa é pois necessirio,
na nossa tese, partir da indicada férmula R =(C—D) x T,
que pode ser enunciada estabelecendo que a renda é uma per-
centagem da diferenga entre os valores estabelecidos para o
custo do local arrendado e para a respectiva depreciagio.

Na determinagio de cada um dos valores podem ser utili-
zados como fontes: da ordem interna, o regime ji vigente
para as casas de renda limitada, o que estava previsto no Decreto-

(24) Para parte substancial das rendas — Rent Act 1977, sregulated
tenanciess € erestricted contrats»,
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-lei n,° 387/79 € o do Decreto-lei n.° 148/81; das legislagSes
estrangeiras, o regime vigente em Franga desde 1948, para os
fogos entdo existentes e situados nos nicleos urbanos acima de
certa dimensio (25) e o vigente na Itslia desde 1978 para a gene-

ralidade das habitagSes (26).

b-z) O parimetro para custos — C —

Pensamos que, quanto a este elemento, o sistema deve
assentar na defini¢do anual pelo Governo de valores unitirios,
por metro quadrado, diferenciadamente em fungio da catego-
ria e do tempo da construgdo e tendo em conta a variagio do
valor da moeda. O valor unitirio que corresponder ao fogo,
em raz3o da categoria de construgio a que pertenga e do ano
em que tenha sido construido serd multiplicado pelo nimero
de metros quadrados de «rea convencional» da casa, determi-
nando-se esta drea pelo processo que foi estabelecido no Decreto-
-lei n.° 387/79 ou outro que seja considerado tecnicamente mais
correcto (naquele contava-se como um metro quadrado cada
metro quadrado de 4rea til das divisGes, varandas e escadas e
por menos que um metro, segundo virios coeficientes, cada
metro de outros espagos, como terragos, arrecadagSes, garagens,
zonas descobertas) (26-A).

O valor unitirio tem, efectivamente, de ser fixado anual-
mente pelo Governo porque varia, tanto para os prédios a cons-
truir nesse ano, por influéncia de vérios factores, como para os
que estejam construidos, por forga da inflacgio. Mas deve sé-lo
em obediéncia a critérios orientadores definidos na lei. E ¢
importante que fique claro que ele nio pode ser algo que se
determine matematicamente a partir dos custos reais verificados

25) Lei de 1-9-48.

26) Lei de 27-7-78.

26-A) O Decreto-lei n.° 148/81 opta, como referimos, por con-
siderar apenas a 4rea 1til definida pelo R.G.E.U. —art. 67.°, n.° 2 —.

Tem a vantagem da simplicidade, mas o inconveniente de menor
correcgdo e, talvez, o de fomentar a construgio s6 em 4rea atil.
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no Pais. Pela razio simples de que, assim, toda a especulagio
que se introduza nos factores determinativos do custo se vai
repercutir na renda: sc hi —e hi mesmo — especulagio nos
terrenos, seja ela qual for, admite-se que ela produza todos os
cfeitos na renda; se h4 especulagio em alguns materiais de cons-
trugio, o mesmo. O sistema, criado para impedir a especulagio,
frustra-se, assim, por esta nele se infiltrar através da componente
«custos». Para que tal ndo suceda ¢ necessirio que esta compo-
nente, seja, nio apenas um espelho da realidade gerada pelo mer-
cado, mas um elemento disciplinador da mesma realidade. E isso
consegue-s¢, nio apenas fazendo a estatistica dos custos, em
ordem a determinar quanto custa uma dada casa, mas por uma
decisio do Poder que, tomando esta estatistica como um dos ele-
mentos, estabeleca quanto ¢ razodvel que custe uma dada casa:
ou, por outras palavras, quanto custard essa casa se nio inter-
vierem factores especulativos em nenhum dos momentos do
respectivo respectivo circuito produtivo. A actuagio politica
anti-especulativa, neste como noutros dominios, tem de se
verificar também (embora nio exclusivamente) através do tabe-
lamento do prego de venda ao utilizador final.

A fixacio anual deve limitar-se a0 que efectivamente ¢
varidvel: o prego unitirio para cada ano de construgdo. Nido o ¢
a definicio das categorias de construgdo, que por essa razio
deve ficar a constar do texto legal, por quadro anexo ao diploma.

Por outro lado, conhecemos opinides de bons técnicos no
sentido de que o valor unitirio do custo de construgio por
metro quadrado, a estabelecer anualmente por decisio gover-
namental, deve ser um sé para cada categoria em todo o ter-
ritério nacional (e nio, variar com a zona do Pais, como se
previa no art. 10.° do Decreto-Lei n.° 387/79), pois o facto de
as principais inddstrias produtoras dos materiais de construgio
estarem nacionalizadas permite corrigir quase plenamente as
diferencas do custo da constru¢io nas diversas regides.

Possuimos, também, a informagio de que a diferenciagio
dos valores unitirios fixados anualmente para cada categoria de
construgio pode obedecer a coeficientes fixos, que fiquem a
constar da lei: a variagio do custo nio justificard a ampliagio
ou a redugio da diferenca relativa, em termos percentuais, dos
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valores unitirios a estabelecer para cada categoria de cons-
trugio (26-B),

b-3) O pardmetro para depreciagio — D —

No que respeita ao parimetro de depreciagio, que na fér-
mula R =(C—D) x T designamos por D, o Decreto-lei
n.° 387/79 estabelecia uma depreciagio em fungio da idade,
com uma tabela desde logo indicada — art. 12.°—, e outra em
razio do estado de conservagio e manutengio, a efectuar
segundo coeficientes que constariam de decreto regulamentar
—art. 13.°—. A dualidade justifica-se, pois pode haver casa
nova mal conservada e casa velha bem conservada. E pode,
também, apoiar-se nos referidos precedentes francés de 1948
e italiano de 1978. Quanto 3 depreciagio em fungio da idade
do fogo, consideramos, em principio, aceitivel, com ressalva de
opinido tecnicamente mais fundamentada, a escala de deprecia-
¢3o do imébvel em razio da idade contida no art. 12.° do Decreto-
~Lei n.° 387/79, indo da depreciagio nula, nos primeiros 10 anos,
até a depreciagio em 75 9, a0 fim de 60 anos.

No que respeita a depreciagio em fungio do estado de con-
servagio da casa, o diploma de 1979 deixava-o para especificagio
ulterior, que ndo chegou a ser feita. Pensamos que, ao contrario,
ele deve ficar a constar de anexo a0 texto legal, por a sua defi-
nig3o envolver questdes de fundo, como a de saber até que per-
centagem deve ir a desvalorizagio, e se nio tratar de matéria
que variefcom a conjuntura. E a elaboragio desse quadro de

(26-B) Consideramos excessiva, pelas razSes expostas no texto, a des-
cricionaridade que o art. 5.° do Decreto-lei n.° 148/81 atribui, neste campo,
ao Ministro da Habitacio e Obras Phblicas. Este fixar4, por portaria,
para cada ano, os valores unitirios por metro quadrado do prego de cons-
trucdo e das obras de reparagio e beneficiagio, com os critérios que qui-
ser, diferenciando ou n3o, como entender, categorias de construgiio e
zonas do Pais. E ainda poder, por si ou seu delegado, determinar a apli-
cagdo de quaisquer outros valores em casos concretos em que os da por-
taria se mostrem «manifestamente desajustados 3s caracterfsticas especiais
do fogo».
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coeficientes, tarefa que se nio faz sem a intervengio de técnicos
de engenharia e de economia, pode tomar como base o que jd
vigora para as casas de renda limitada, constante da Portaria
n.° 103/77, de 2-IIl: nfo se justifica, mesmo, que esse quadro
seja um no regime geral e outro no regime desta classe de habi-
tagdes sociais (26-C).

b-4) A taxa da renda — T —

A fixagio de uma taxa de renda justa (27), ponto fulcral do
sistema, envolve a definicio dos grandes vectores de uma poli-
tica habitacional.

Nio pode ficar para fixagio anual pelo Governo, como se
pretendia com o Decreto-Lei n.° 387/79. E matéria para um
amplo debate nacional e deve constar da lei, como elemento
estivel, subtraido ao dominio das decisdes conjunturais. Essa
estabilidade ¢ precisa, antes de mais para o inquilino, pela Sbvia
necessidade de este organizar a sua vida a prazo superior a um
ano. E o mais elementar realismo manda que por ela se opte,
se se espera do investimento privado, um contributo impor-
tante (mesmo que nio o contributo principal) para a solugio
do problema da habitagdo.

Por outro lado, a taxa da renda nio pode ser deduzida

(26-C) O Decreto-lei n.° 148/81 optou por estimar a depreciagio
apenas em fungio da idade do fogo, nfo considerando o seu estado de
conservagio. E aquela é ponderada pelo coeficiente resultante da expres-
sio que na férmula acima transcrita (nota 23-A) estd entre paréntesis:
1—0,0235 X N X 0,85.

Pensamos que a solugdo € deficiente, por mais de uma razdo: por nio
distinguir o estado de conservagio; por nio considerar a depreciagio
para além de 30 anos e atribuir 3 das casas com esta idade apenas a depre-
ciagio de cera 40 °[o (substituindo na referida férmula N por 30 obtém-se
o resultado 0,40075); e tlgor a férmula ndo ser suficientemente simples
para aparecer como justificada perante a generalidade dos cidaddos.

27) Vale a pena salientar que o termo «renda justar com que expri-
mimos um conceito bisico no sistema que preconizamos, tem equivalente,
p. ex., no regime italiano — «equo canone» — e no inglés — «fair rent» —.
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basicamente a partir de critérios do mercado de aplicagio de
capitais, como pretendia o diploma de 1979 e parece estar no
espirito do que recentemente foi publicado.

A retribui¢do pela utilizagio da casa tem de assentar na
capacidade de pagamento da generalidade dos inquilinos, com-
plementada por um sistema de subsidio piblico que possa e
deva ser instituido.

Adiante exporemos o sistema que preconizamos de inter-
vengio da Administragio piiblica no pagamento da renda. Mas
diremos desde ji que ele deve ser concedido como um regime
de seguranga social para os cidadios em situagio de caréncia.
86 em relagio a estes se justifica o encargo assumido pela Comu-
nidade: por uma razio de principio, pois quanto ao cidadio de
recursos médios o sistema deve equilibrar-se sem encargo para
os dinheiros piiblicos; e, mesmo, por uma razio de viabilidade,
J& que na presente situagio das finangas piblicas um sistema de
subsidio 3 generalidade das rendas, mesmo que fosse desejivel,
nio seria possivel.

Estas condicionantes conduzem 2 opg3o por uma taxa baixa.
E se daqui resulta a provivel desincentivacio do investimento
privado em casas para arrendar, a conclusio que se impde ¢ a
da necessidade de uma larga participagio das entidades piblicas
na realizagio de novas habitagdes.

A partir destes parimetros hi que desenvolver os cilculos
necessrios para montagem do sistema: saber quanto pode a
generalidade dos cidaddos inquilinos pagar de renda; saber
quanto pode o Eririo ptblico afectar a subsidios de renda;
fixar, em consequéncia, a taxa de renda.

Pensamos, contudo, que ser4 dtil avangar uma hipétese de
taxa, que seria, depois, como que testada através dos cilculos.
E, tendo em conta que a Itilia fixou recentemente a taxa de
3,85 % (28), nos arrendamentos para habitago, propomos que
a hipétese-base (proposta de trabalho) para a taxa da renda
habitacional seja de 3 9 (29).

(28) Art. 12.° da Lei n.° 392, de 27-7-78.
(29) A taxa de 7°/, recentemente estabelecida para os novos arren-
damentos é manifestamente excessiva para a capacidade de pagamento
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A renda das habitag¢des sociais, cuja construgdo ¢, directa ou
indirectamente, subsidiada, senio totalmente custeada, por enti-
dades pablicas, deve ser inferior a esta, como desenvolveremos
ao estudar o respectivo regime especial, momento em que abor-
daremos também os pro%lcmas relativos 3 renda social — das
habitagdes sociais do sector piblico (39).

No que respeita 20s arrendamentos nio habitacionais a
solugio teoricamente mais correcta seria a de estabelecer a mesma
taxa que para os habitacionais. Como acima referimos, pelo facto
de a casa ser utilizada para uma actividade lucrativa (o que s6
sucede em parte dos arrendamentos n3o habitacionais — tenha-
-sc presente —) nio se segue que o senhorio deva participar
nesses lucros, através da melhor taxa da renda.

Tememos, contudo, que a realidade presente nio permita
decretar essa medida: estd muito enraizado nos usos — e com
relativa tolerancia da Consciéncia Social — o principio de que
a renda para comércio ou indistria ¢ superior A de habitagio.
Para isso tera contribuido, nomeadamente, o facto de a limitagio
das rendas vir tendo, de hi muito, uma aplicagio mais restrita
nos arrendamentos comerciais, permitindo-se as actualizagGes.

Nestas condicdes, a solugio de compromisso entre o dese-
jivel e o vidvel estars, talvez, em limitar as rendas nio habita-
cionais pelo mesmo processo que as habitacionais mas com uma
taxa superior. Também aqui ¢ ébvio que a decisio politica se
tem de basear em estudos econémicos. Por isso nos limitamos a
avancar uma hipétese de trabalho: estabelecer uma taxa supe-
rior em 50%, a da renda habitacional, isto &, uma taxa de

4,5 %o (31)-

da generalidade dos cidados. J4 o deixa entrever o facto de se separarem
as iniciativas legislativas concernentes aos novos arrendamentos das que
tenham por objecto os contratos vigentes. E a realidade acabar por fazer a
demonstragio completa.

(39) Vid. infra, n.° 113.

(31) No debate sobre limitagio geral das rendas urbanas vale a pena
ter presente o lugar paralelo do arrendamento rural. A lei j4 prevé a limi-
tagio de todas as rendas rurais, embora como resultante de uma facul-
dade, que vem sendo usada, de o Ministro da Agricultura e Pescas esta-
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30, Montante (cont.): o caso especial das casas mobiladas —
art. 51.°

Um principio de rigor 1égico levaria a estabelecer um pro-
cesso de determinagio da renda justa nos arrendamentos de
casas mobiladas efectuando para os bens méveis nelas inclufdos
as mesmas operag3es que para o imével.

Mas a instituicdo de um sistema de custos-padrio é aqui
extremamente dificil, pela diversidade dos tipos de bens de que
pode ser composto o recheio locado.

J4 quanto 3 depreciagio o sistema do imével seria mais
ficil de transpor, podendo estabelecer-se uma escala em fungio
da idade diferenciada por dois ou trés tipos de bens (a depre-
ciagio serd menor nas mobilias que noutro equipamento domés-
tico) e um quadro de coeficientes para avaliagio do estado de
conservagio.

Um processo mais empirico mas de mais ficil aplicagio
estard em acrescer 3 renda justa do imével uma percentagem.
Por essa via se faz repercutir nos méveis o processo de fixagio
e a evolugio dos parimetros para custo e para depreciagio do
imével: as razdes que levarem a decisio anual do Governo a
fixar um dado custo por metro quadrado de espago arrendével,
atinentes ao custo de construgio, de solo, etc., repercutem-se
na renda dos méveis, cujo custo obedece a outras varidveis;
a depreciagio do imével, em razio da idade e do estado de
conservagio traduz-se em idéntica depreciagio dos méveis, o
que normalmente nio corresponde i realidade.

Mas o processo, que é o seguido em Itilia(3?) e na
Franga (33) tem a vantagem da simplicidade. E na fixagio da
percentagem podem corrigir-se, em parte, as distorgdes, a que
ele pode conduzir. Por isso concordamos com a sua adopgio,

belecer, de 2 em 2 anos, tabelas de rendas miximas nacionais, dentro
de cujos limites pode a comiss3o concelhia de arrendamento rural fixar
méximos para o respectivo concelho. L. 76[77, art. 10.°

32) Art. 12.° da Lei n.° 392, de 27-7-78.

§33) Art. 43.° da Lei de 1-9-48.

-6
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que era prevista no D. L. 387/79. Em todo o caso, pensamos
que a determinagio da percentagem hé-de assentar na seguinte
linha de operagBes: estimar a razio normal entre o custo do
imével e o dos méveis; estimar a razio entre a depreciagio
média dos bens méveis e a depreciagio média do imével, o que
mostrars que aquela depreciagio é maior (mais ripida) que esta;
tentar corrigir a fracgdo representativa da primeira razio tendo
em conta a segunda.

Ora talvez possa estabelecer-se que os méveis custam nor-
malmente cerca de 1/3 do imével: parece dificil uma estimativa
em nivel superior. Com a ponderagio da maior desvalorizagio
chegar-se-4 sempre a uma percentagem inferior aos 40 9, pres-
critos pelo D. L. 387/79.

Sob reserva de «rbitragem» diferente fundada em estudos
econémicos, avangamos, também aqui como proposta de tra-
balho, o nivel 20 %.

31, Montante (cont.): redugdo por falta de condigdes legais de
utilizagdo — art. 53.° ,

A concepgio exageradamente privatistica que tem presi-
dido 3 nossa legislagio de inquilinato nfo integra nos deveres
do senhorio o de proporcionar o inquilino a utilizagdo de uma
casa que respeite s requisitos minimos de salubridade e segu-
ranga estabelecidos pelo Direito piiblico. Classicamente consi-
derava-se que a principal obrigagio do senhorio era assegurar a0
inquilino o uso da casa no estado (bom ou mau) em que esta se
encontrava no inicio do arrendamento. E, como ji observa-
mos — supra, n.° 11 —, segundo uma interpretagio defensivel
«ure condito» o regime vigente apés o Cédigo Civil de 1966
nem a tanto o obriga, pois pde a cargo do inquilino as repara-
¢Bes de que o prédio carega.

Ora uma das inovagdes importantes a introduzir na legis-
lagio ¢ a de afirmar claramente que nio ¢ licito a0 senhorio dar
de arrendamento casas que nio tenham os requisitos exigidos
pela lei administrativa, e estabelecer o regime adequado para a
infracgio desse preceito. Regime esse que ndo serd a nulidade,
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a qual s6 votaria a menor protecgio o inquilino normalmente
forgado a tomar de arrendamento casa imprépria para habitar.
Mas consistira, sim, na redugio da contrapartida devida por este:
da renda mixima cobrével pelo fogo.

Se a casa nio atinge as condi¢Ses exigiveis para utilizagio
a renda também ndo deve atingir o nivel que teria se essas con-
digBes estivessem preenchidas.

A esta razio de ordem légica junta-se outra de ordem pri-
tica ou estratégica. O melhor incentivo a correc¢io, pelo senho-
rio, das condigdes deficientes de utilizagio estd na redugio da
renda mixima que pode obter pelo local. Neste campo, como em
vérios outros, pensamos que hi lugar a uma larga substitui¢io
de mecanismos penais que o lesado ndo tem interesse em accio-
nar por regimes de auto-protecgio do ofendido, concedendo-se-
-lhe o direito de reduzir a sua prestagio quando o lesante reduz
ilicitamente a contraprestagio a que estava obrigado. Regimes
estes que, de resto, se situam na linha de principios juridicos clis-
sicos, obnubilados em matéria de inquilinato, pelo predominio
da parte que tem sido mais forte — o senhorio —.

Nestas condig3es pensamos que quando a casa n3o satisfaga
aos requisitos minimos de salubridade e seguranca estabelecidos
na lei a renda justa deve sofrer uma redugio suficientemente forte
para actuar como incentivo 3 correcgdo das deficiéncias. Mas
nio tanto que dé lugar a um locupletamento oportunistico do
inquilino. A redugdo a 75 9%, parece adequada a estes fins.

Este regime deve ser extensivo aos casos de deficiéncia
legal constituidos pela falta de licenga de utilizagio (nos casos
em que ¢ necessiria) e por sobreocupagio. Assim se obters,
cremos, um importante dissuasor de duas «pragas» de que sofre
0 nosso sistema habitacional : a construgdo clandestina e a sobreo-
cupagio.

32. Montante (cont. ): actualizagio — arts. 156.° a 158.°
O modo de actualizagio mais correcto &, pensamos, o de,

de entre os factores determinativos da renda, actualizar apenas
os que variam com o tempo. E, no sistema que propomos,
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esses $30 s6 os valores unitirios estabelecidos anualmente para
cilculo do custo-padrio, necessariamente expressos em dinheiro:
a depreciagio é uma fracg3o deste e a taxa deve ser, por si mesma,
estivel, como referimos (33-4). :

Por isso se preconiza a publicagio dos custos-padrdo por
metro quadrado para cada ano civil.

Segue-se determinar a periodicidade ou frequéncia da actua-
lizagdo. Teoricamente nio repugnha o encurtamento dos perfo-
dos de vigéncia de cada renda, j4 que o sistema ¢ instituido em
termos de a renda actualizada ser a renda correcta, em termos de
justica.

A Franga e a Itilia t8m sistemas de actualizagdo anual nos
arrendamentos para habitagio (34). E em Espanha, vigora, neste
smbito, a actualizacio bienal (35). Mas h4 que atender, também,
a0 ritmo de evolugio dos salirios e a requisitos de viabilizag3o.
Nio deve o sistema levar a uma discussio permanente sobre a
renda, com eventual abertura do processo litigioso para uma
actualizagio antes de ter findado o da actualizagio anterior,
efeito provével até por falta de resposta, na celeridade, do apa-
relho judicial. Sobretudo por esta iiltima razio, pomos em divida

(33-A) O Decreto-lei n.° 148/81, de 4-6, seguiu processo diferente:
a actualizagio far-se-4 aplicando 3 renda um coeficiente, a fixar anual-
mente por portaria, determinado em fungio da variagio do indice médio
ponderado de pregos no consumidor, sem habitag3o, correspondente aos
Gltimos doze meses para os quais existam valores disponiveis 3 data da
publicagio da portaria —art. 7.0 —. O regime ¢ préximo do italiano
— art. 24.° da Lei de 27-7-78 —. Se bem que possa conduzir a0 mesmo
resultado pritico aplicar o coeficiente ao factor de custo da férmula para
determinacio da renda ou i prépria renda consideramos preferfvel a
primeira solug3o, para transparéncia da 1égica do sistema no texto legal.
Quanto 20 recurso aos indices de preos no consumidor justifica-se se ¢
o método mais adequado de operar uma correcgio monetiria, aspecto
técnico-econémico em que nio podemos pronunciar-nos. E o facto de
o valor da moeda variar, ¢ s6 ele, que justifica a actualizagdo.

(34) A Franga, em relagiio aos arrendamentos a que se aplica a Lei
de 1-9-48 —art. 31.°, com a redacgio dada pelo Decreto n.° 65-483,
de 26-6-65 —; a Itilia, em relagdo a todos os arrendamentos para habi-
tagio — art. 24.° da Lei de 27-7-78 —.

(35) Art. 100° da Lei de Arrendamentos Urbanos de 1964.
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que do regime tradicional de actualizagio quinquenal se deva
passar para a actualizagio de dois em dois anos, como previa o
D. L. 387/79 —art. 14.°—. A actualizagio de trés em trés
anos (36) parece mais adequada 3 nossa realidade (37).

razoivel que a actvalizagio se possa verificar indepen-
dentemente do decurso des e prazo se o senhorio efectuou ogras,
nos casos em que tal lhe é imposto ou permitido: na exacta
medida em que as obras alterem os parimetros com base nos
quais foi fixada a renda.

Mas parece necessirio tomar as providéncias adequadas para
evitar a fraude de com base numa qualquer pequena obra de
reparagio que constitua benfeitoria necessiria o senhorio obter
uma antecipagio da actualizagio, o que podia suceder no regime
do D.-L. 387/79 — art. 21.°0—.

Essa prevencio parece obter-se estabelecendo que os valo-
res unitirios a tomar para a actualizagio em consequéncia de
benfeitorias efectuadas sem acordo do inquilino serdo os da data
da dltima actualizagio, salvo se esta ji tiver tido lugar hd mais
de 3 anos.

33. Montante (cont.) — aplicagio do sistema (acordo das partes;
mediagio da comissdo de avaliagdo; processo judicial) —
arts. 154.°, 156.° a 158.°—.

Os principios, j4 afirmados, de compromisso entre o dese-
jivel e o vidvel, por um lado, e de preferéncia pelos mecanismos
de auto-regulacio dos interesses nos campos em que estes pos-

36) E esse o regime britdnico — Rent Act 1977, arts. 67° (3) ¢
80.° (2) —. Entre nés o Decreto-lei n.° 14881 optou, ultimamente, pela
actualizagio anual, para os novos arrendamentos. Receamos que esse
ritmo venha a ser desestabilizador. )

(37) A este respeito, vale a pena notar a tendéncia para ser mais
largo o periodo de actualizagio nos arrendamentos nio habitacionais:
trés anos em Franga; dois, em Itilia; cinco, em Espanha.

(Art. 27.° do Decreto francés de 30-9-53; art. 32.° da Lei Iraliana de
27-7-78; art. 104.° do Decreto espanhol de 29-12-64).
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sam funcionar, por outro lado, fornecem, cremos, uma linha de
orientagio para a definigio do regime de aplicagio do sistema
que fica rc&rido.

Pensamos que sempre que senhorio & inquilino e encontram
em condicBes de igualdade e, portanto, de livre contratagio, lhes
deve caber a fixagio da renda. Essas condigdes s6 ndo existem
antes do inicio do arrendamento, perfodo em que o senhorio
estd em posigio de exigir e 0 inquilino, perante a situagio de
caréncia imobilidria, se encontra na contingéncia de ter de acei-
tar. Mas daf nio se segue que o arrendamento tenha de ser pre-
cedido de um processo de determinagio da renda por uma ter-
ceira entidade, solugio que entravaria burocritica e desneces-
sariamente o acesso 2 utilizagio do imével. Pode a renda ini-
cial ser determinada por acordo entre senhorio e inquilino,
desde que este Gltimo tenha sempre o direito de, em certo prazo,
recorrer ao tribunal, a pedir a redugio da renda aos seus justos
limites. A decisdo judicial fard a correcgdo a que houver lugar
com efeito retroactivo, como se impde (37-A).

Iniciado o arrendamento, com a garantia de estabilidade
que ja ¢ tradi¢io no nosso Direito e se pretende, mesmo, refor-
car, como adiante se dird, o inquilino ji pode sem dependéncia
estabelecer com o senhorio acordos modificativos da renda.
Esses acordos nio irdo fixar a renda superior 2 justa, ¢ se o fize-
rem tera sido porque o inquilino assim o quis, livre de qualquer
coacgio. Se, pelo contrério, fixarem renda inferior ao nivel defi-
nido como justo nio é com isso lesado qualquer interesse digno
de protecgio legal: a renda justa ¢ definida como méiximo.

Na falta de acordo, qualquer das partes deve poder recor-
rer ao tribunal. Mas justifica-se que,  semelhanga do que sucede
nos conflitos individuais de trabalho, se torne obrigatdria uma

(37-A) O Decreto-lei n.° 14881, dispde que shavendo fundadas
déividas sobre a exactidio de qualquer dos elementos que serviram
base 3 determinagio do valor do fogo pode o inquilino, dentro dos 90 dias
que se seguirem 3 celebraciio do contrato, requerer a intervengdo da comis-
s3o de avaliagio», ecom vista a uma eventual correcgaos. A regra substan-
tiva parece-nos correcta. $6 discordamos de que a comissio exerqa pode-
res que deviam competir ao tribunal, como referimos no texto.
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tentativa prévia de conciliagio perante uma comissio qualifi-
cada para esclarecer as partes sobre a matéria em causa e exercer
uma fungio mediadora. A este ponto nos havemos de referir
mais desenvolvidamente noutro capitulo — vid. infra, n.° 120.

34. Prestagdes além da renda — art. 43.°

A nossa lei profbe e pune criminalmente, desde longa data,
o recebimento pelo senhorio, em razio da utilizagio da casa, de
quaisquer importincias além da renda —art. 110.° € § dGnico
do D. s 411 de 17-IV-1919, € art. 85.° n.° 1, b) da L. 2030,
de 22-VI-48. Esta proibigio ¢, evidentemente, de integrar no
novo diploma. Mas parece conveniente esclarecer que nio cons-
tituem renda as prestagdes que nio sio contrapartida da utili-
zagio do local (e recheio mével, nas casas mobiladas). Estio
neste caso os fornecimentos pelo senhorio de 4gua, electricidade,
ghs ou aquecimento. Contudo, para evitar fraudes 3 limitag3o
da renda, convém estabelecer que esses fornecimentos nio podem
envolver qualquer margem de lucro para o senhorio quando os
bens fornecidos nio sejam por este produzidos, o que aconte-
cerd normalmente com a 4gua, a electricidade e o gés. Esta
solucio justifica-se, alids, também por o senhorio ser nesse caso
um intermediirio nio justificado, estando em coeréncia, p, ex.,
com a aboli¢io, que adiante preconizamos, — infra n.° 98 —
da margem de lucro do sublocador.

A diferenca de prego ji se pode justificar em bens ou ser-
vigos produzidos pelo senhorio, tal como sucederd com o aque-
cimento central (do prédio) que este se obrigue a prestar e que
o art. 55.° n.° 3 da Lei 2030, de 22-VI-48, permitia expres-
samente pagar em separado.

Também se nio deve admitir que o inquilino pague, pela
celebragio do arrendamento, qualquer quantia a um terceiro,
intermediirio. Essa é a situagio presente, j4 que a lei proibe
quaisquer empresas, singulares ou colectivas, que se proponham
agenciar arrendamentos — art. 111.° do D. 5411, que parece
estar, ainda em vigor, por se tratar de um preccito de Direito
piblico, nio abrangido pela revogagio operada pelo art. 3.° do
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D.-L. introdutério do Cédigo Civil. Mas admitimos que a
roibigZo deva ser apenas de cobrar comisses ao inquilino, nio
vendo inconveniente em que sejam cobradas do proprietirio
que recorre 20 intermedidrio para obter inquilino. A nossa rea-
lidade encarrega-se, de resto, de tornar inftil o intermediirio,
mesmo com essa fungio limitada.

A proibigio de receber quantias além da renda deve, ainda,
incluir quaisquer indemnizagBes, convencionadas em cliusula
penal, por falta de cumprimento de obrigagdes de arrenda-
mento, como j4 resulta da legislagio vigente.

Capitulo IV

Os deveres da Administragio:
um sistema de seguranga social no pagamento da renda

3s. Consideragoes gerais

Nio pode, em rigor, dizer-se que tem assegurado o direito
3 habitac3o, nos termos proclamados pela lei fundamental, quem
pode ser privado da casa que constitui habitagio indispensivel
ao seu agregado familiar por, sem culpa sua, se encontrar na
situagio de nio poder pagar a renda correspondente. Se essa
situagio se verifica, a Comunidade tem de intervir para que a
privagio de habitagio ndo ocorra. E tem de intervir assegurando
o pagamento da parte da renda que o inquilino nio possa supor-
tar. O direito 3 habitacio carece, aqui, para se efectivar, de uma
prestagio de seguranga social.

Este é, em termos gerais, o fundamento do subsidio de
renda, medida que tem sido estabelecida em diversos paiscs.
Por ele o cidadio adquire o direito a que o Estado ou outra
entidade piiblica lhe entregue mensalmente uma determinada
quantia, para pagamento da renda habitacional.

Mas pensamos que num ordenamento juridico coerente
com a garantia constitucional do direito 2 habitac3o o sistema
mais adequado ¢ ser a prépria Comunidade 2 assumir directa ¢
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exclusivamente a obrigagio de pagar a parte da renda que o inqui-
lino n3o pode pagar. Esse montante n3o é obrigagio do inquilino,
para cujo cumprimento a entidade piblica gé uma ajuga.

Em relagio & parte da renda que ndo pode pagar o inquilino
ndo deve estar, mesmo, obrigado a pagar. Tal como nio deve estar
obrigado a pagar a parte que n3o possa pagar da contraprestagio
de outros servigos correspondentes 2 satisfagio de necessidades
bésicas, como p. ex,, os cuidados médicos.

Ao regime do subsidio de renda, cuja institui¢io estava pre-
vista no citado D. L. 387/79 (limitado aos casos de actualizagio)
preferimos, assim, um regime de responsabilidade de uma enti-
dade piblica para com o senhorio. No arrendamento urbano,
a par de deveres do senhorio e do inquilino podem existir,
no regime que preconizamos, deveres de Administragio:
quanto ao pagamento da renda.

36. Pressupostos da intervengdo publica no pagamento — arts. 57.°
a 60.°, 215.° ¢ 216.° —.

A responsabilidade da Administragio deve depender da
verificagio de certas condi¢des definidas em presenca de crité-
rios de justica (que incluem a prevengio de fraudes) e de via-
bilidade (que compreendem a ponderagio da capacidade de
afectagio ge receitas piiblicas a essa responsabilidade).

Nesta perspectiva, ¢ natural que se comece por estabelecer
que a Comunidade sé assumird responsabilidades em relagio a
casa que constitua habitacio indispensivel ao agregado familiar
do inquilino. A necessidade de economia dos dinheiros pibli-
cos disponiveis para interveng3o no pagamento de rendas, que,
na nossa conjuntura, nio carece de demonstragdo, nio consente
que a Administragio assuma encargos quanto 2 renda de uma
casa subocupada.

A lei ja contém um conceito de subocupagio: no «Regula-
mento dos concursos para atribuigio de habitagSes sociais»,
aprovado pelo Decreto Regulamentar n.° 50/77, de 11-8 esta-
belece-se — art. 3.9, n.° 3 — que se considera adequada 2s neces-
sidades do agregado familiar do concorrente a habitagio cujo
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tipo, em relagio 2 composicio daquela agregado, se situe entre o
méximo e o minimo previstos no quadro seguinte, de modo
que n3o se verifique sobreocupagio ou subocupagio:

Composigio do agregado Tipos de habitagio (*)
Nimero de pessoas Minimo | Miximo
 GDTTT U UUPP PRI USPPRPR To T 1/2
2 e T 1/2 T 2[4
- D TTTUUU U U PROPUP PP PPRPPPPPPP T 2/[3 T 3/6
& oereeeeeeei e a e T 2/4 T 3/6
S reetree et T 3/s T 4/8
6 e T 3/6 T 4/8
T s T T TP PP T 4/7 T 5/9
- STUUTUUT OO PTPPP T 4/8 T s/o
Q OU INAIS tevvrvvvnnniaermnnnnnaeeeennnns T s/o T6

Para atribuigio de habitagdes sociais considera-se, portanto,
que ¢ de recusar, por conduzir a subocupagio, a atribuigio de
uma casa cujo ndmero de divisdes ¢ capacidade de alojamento
excedam o méaximo indicado no quadro transcrito para o agre-
gado familiar de que se trata.

Parece que o critério deveria ser basicamente o mesmo para
os fins que aqui nos interessam: o que se considera subocupagio
para afastar a atribuigio de uma habitac3o social deveria tam-
bém ser havido como subocupagio para essa outra forma de
tutela piiblica de interesses do cidaddo que consiste em a Comu-
nidade suportar uma parte da renda da sua casa. Mas o quadro
acima transcrito nio pode ser transposto para a norma que trata-
mos de definir, por se basear numa tipologia de habitagio mais

(*) O tipo de cada habitagio € definido pelo ndmero de quartos
de dormir e pela sua capacidade de alojamento.
Ex. T 2[3 — dois quartos, trés pessoas.
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restrita que toda a gama possfvel de casas arrendadas ou arrendi-
veis. Apenas deve servir, isso sim, como base de trabalho para
defini¢io do limiar aquém do qual existe subocupagio, o que
deve ser feito confrontando o niimero de pessoas do agregado
familiar com o niimero de divisSes e com a 4rea (nessa tarefa,
dependente de outro ramo de conhecimento, nio podemos,
obviamente, avangar). Nio serd de contar a irea que esteja
sublocada ou ocupada por héspedes, pois se trata aqui, apenas,
de determinar se h subocupagio: a influéncia dos réditos cobra-
dos a0 sublocatirio ou ao héspede exerce-se noutro campo que
¢ o do cdmputo dos rendimentos do inquilino candidato 2
assisténcia da Administragio para pagamento de renda.

Com este ponto se prende um segundo requisito funda-
mental da intervengio da Administragio, que é o da «taxa de
esforgon, ou seja, a parte dos rendimentos do inquilino que, no
miximo, é de admitir que seja afecta A renda. Pensamos que na
presente conjuntura se tem, a este respeito, de estabelecer uma
taxa de sacrificio, a reduzir quando as finangas piblicas o
permitam. E nessa éptica que se avanga, como proposta de
trabalho, a taxa de 1/4: a Comunidade sé pagaria, por agora, a
parte da renda excedente a 1/4 dos rendimentos do agregado
familiar.

E claro que qualquer utilizagio de dinheiros publicos no
pagamento da renda pressupde, no sistema que preconizamos,
que este ndo esteja acima do nivel de renda justa. Se estd, hi
que efectuar a correspondente redugio.

A par da defesa contra o beneficio injustificado do senhorio
3 custa dos fundos piblicos hi que evitar que o mesmo suceda
com o inquilino. Para tanto introduz-se no sistema o requisito
de a situagio de caréneia do inquilino nio poder ser considerada
culpivel, o que sucederé se ela resulta de este ter voluntariamente
perdido o direito a rendimentos, ou a ocasifo de os obter lici-
tamente, em particular através do trabalho.

Uma correcta definicio dos pressupostos da responsabili-
dade da intervengio piblica no pagamento da renda estabele-
cer4, ainda, a alterabilidade da mesma — incluindo a cessagao —
com a alteragio dos parimetros que a determinaram.
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37. Constituigdo da obrigagio da Administragao

Uma exigéncia de operacionalidadc postula, a nosso ver,
que scja sempre 20 nivel local que a Administragio se responsa-
biliza pela renda. A descentralizagio impSe-se aqui, sobretudo
pela maior facilidade que confere quanto 2 avaliagio e prova
das situagBes de caréncia.

Por outro lado, uma dimensio superior 4 da freguesia parece
necesséria 3 gestdo das responsabilidades piblicas no pagamento
de rendas, adentro do sistema que no niimero seguinte propo-
mos. Dai que adiantemos como proposta de trabalho, o nivel
municipal.

Cumpriri 2 cimara (ou a0 servigo municipal de habitagio)
assumir as obrigagdes correspondentes, por acordo escrito tri-
partido com o senhorio e o inquilino. Na falta de acordo, a
obrigagio sera, naturalmente, estabelecida, quando deva existir,
pelo tribunal. Situe-se o litigio entre a Administragio e o inqui-
lino ou entre aquela ¢ o senhorio, esti-se sempre perante um
conflito de interesses — e versando interesses especialmente rele-
vantes — que s6 pelo tribunal deve ser resolvido.

O funcionamento de um sistema de seguranga social no
pagamento da renda, tal como o funcionamento de varios
outros mecanismos da Administragio publica, pede a interven-
¢io colaboradora das organizagSes opulares de base territorial,
previstas na Constitui¢3o. Estas podpcrio desempenhar uma fun-
¢io muito importante, a detectar tanto as situagdes de caréncia
como as de fraude e bem assim a exigir, numas e noutras, a
correcta aplicagio do sistema legal.

Para tanto, preconiza—sc que elas possam intervir no pro-
cesso em que se discuta a obrigagdo de renda a cargo da Admi-
nistragio.

38. Modo de financiamento — art. 49.° € 50.°
O financiamento das responsabilidades pablicas pelo paga-

mento de rendas de inquilinos carecidos poderi fazer-se através
de um fundo de garantia a constituir no municipio, alimentado
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sobretudo com os depédsitos-caugio de um més de renda a efec-
tuar pelo inquilino no inicio do arrendamento, como atris
—n.° 26 — referimos, e pelos respectivos juros. O facto de a
grande maioria dessas caugGes nunca serem exigidas ou serem-no
a longuissimo prazo — por o arrendamento durar e a renda ser
paga pontualmente — permite a utilizagio dessas quantias, atra-
vés de uma gestdo correcta, para fazer face is mencionadas res-
ponsabilidades piblicas. A solugio ¢ admissivel do ponto de
vista juridico, quanto ao capital dos dcgésitos, pois as quantias
depositadas tornam-se propriedade do depositirio (arts. 1 206.°
e 1144.° do Cédigo Civil), sem prejuizo da sua restituigo.
E também quanto aos juros, justificando-se, seja como paga-~
mento pelo inquilino dos encargos com a garantia de cumpri-
mento da sua obrigagio de pagamento da renda, seja, sobre-
tudo, como contributo para um fundo de que ele pode vir a
beneficiar se cair em situagio de caréncia.

Na medida em que a utilizagio das referidas quantias nio
chegue para fazer face as responsabilidades é razodvel que se
recorra a receitas fiscais, por ex,, com uma percentagem da con-
tribui¢io predial urbana, que, agora, pertence totalmente ao
municipio — art. 5.°, alinea 4) da L. 1/79 —, e provém do par-
que imobilidrio, cujo correcto aproveitamento social se pretende
instituir com este sistema. Isto sem prejuizo da possibilidade de
afectagdo de outras receitas, caso a gestdo municipal a tenha por
conveniente.

A operacionalidade do sistema beneficiaria, ainda, com a
subtracgdo do fundo a instituir 3 regra da impenhorabilidade dos
bens publicos. A falta de pagamento da renda que nio seja da
responsabilidade do inquilino nio pode constituir fundamento
de despejo: o inquilino assistido tem direito 3 prestagio de segu-
ranga social pela Administragdo e nio pode sofrer a grave san-
¢3o do despejo por esta faltar ao cumprimento da obrigagio
correspondente. Daf resulta uma redug3o das garantias do senho-
rio. Na possibilidade de penhora dos bens do fundo, até a0 mon-
tante da quantia em divida estaria alguma compensag3o para
essa redugdo.

O sistema carece, evidentemente, de estudo econdémico-
~financeiro para melhor defini¢do do seu modo de viabilizagio
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e eventual correcgio de alguns dos parimetros a que N0s referi-
meos. Mas nio custa ao leigo que somos nessa drea afirmar que
ele pode ser insyituido, como puderam e podem outros siste~
mas de seguranga social. Para isso contribuir4, acima do traba-
lho técnico para o pdr em funcionamento, a vontade politica
de o criar, a qual resultard necessariamente da consciéncia de que
o direito de habitar é um direito fundamental: a seguranga social
contra o risco de perder a habitagdo impde-s¢ com forga idén-
tica 3 que determina, p. €X., a seguranca social que ji existe
(embora incipiente), contra os riscos da perda, tempordria ou
definitiva, da capacidade de angariar meios de subsisténcia.

(Continya)



