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Estudo de politica legislativa para uma revisio integral
da legislagio sobre arrendamento urbano,
hospedagem doméstica e direito de habitagio

Pelo Dr. Diogo Duarte

(Continuagdo do nimero anterior)

105. Novo elenco de fundamentos — art. 188.° —.,

Retemos, portanto, da actual enumeragio de casos de cadu-
cidade: o decurso do prazo (com um alcance completamente
distinto, pois preconizamos que a regra geral seja o arrendamento
sem prazo); a verificagio da condi¢io resolutiva e a impossibi-
lidade de verificagio da condigdo suspensiva (limitada aos casos,
restritos, em que estas condi¢es seriam admissiveis (n.° 61);
a morte do inquilino, quando a sua posi¢io se nio transmita
(também em termos priticos muito diferentes, dado o substan-
cial alargamento, que propomos, da transmissio por morte) e
a perda do local arrendado (com configuragio diversa e englo-
bada noutro fundamento).

A respeito desta Gltima consideramos necessirio delimitar
expressamente o seu conceito, em termos de ndo bastar, para que
se verifique a perda do local, a destruigio do edificio a que este
pertence, mas set, ainda, necessirio um outro elemento de carac-
ter negativo: a impossibilidade de 0 mesmo ser reconstruido
de modo a compreender um local equivalente ao arrendado.
Com efeito, a destruigio, por ruina, do edificio implantado em
dada porgio de solo s6 aparentemente configura a eliminagio
total do mundo juridico a que quadra o nome de «perda»:
nessa hipétese hi apenas uma redugio parcial da coisa objecto

* Conclusio da Parte 1
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de direitos, mantendo-se uma parte da mesma — o terreno —,
elemento componente do prc’cﬁo ¢ de cada uma das unidades
locativas que porventura o formem. Enquanto for possivel a
reconstrugio com local equivalente ao arrendado este nio estd
verdadeiramente perdido, no sentido em que se justifica a
extingio dos direitos que sobre ele recaiem.

Sé a impossibilidade de reconstrugio — fisica (ou seja, decor-
rente de transformagio de solo, por acgio das forgas da Natureza),
ou legal (por proibigio, nos termos do ordenamento do territ6-
rio, de sob o terreno levantar qualquer novo edificio ou levantar
novo edificio com local equivalente ao arrendado) —¢é que
determina uma situagio de perda do local arrendado.

Nio se verificando esta impossivilidade a destruigio do edi-
ficio nio deve, s6 por si, operar a caducidade do arrendamento.
Como referimos — supra n.° 12 —, a posi¢io juridica do inqui-
lino deve manter-se na medida do necessirio para que este possa
obter a reconstrucio. Mas essa situagio nio pode perpetuar-se:
decorrido um certo prazo sem actuagio do inquilino tem de se
entender que este nio estd interessado na reconstrugio e subse-
quente ocupagio. E 0 mesmo efeito se tem de extrair se, devol-
vido ao inquilino o direito de efectuar as obras, este as nio efec-
tua nos prazos para tanto estabelecidos. O instrumento técnico-
~juridico que se nos afigura mais adequado para operar, nesses
casos, a extingio do arrendamento ¢ a caducidade (mais do que
a reniincia, para a qual se exige tradicionalmente uma manifes-
tagio expressa de vontade no sentido do abandono do direito).
Preconizamos, pois, que constitua fundamento de caducidade do
arrendamento, nio propriamente a perda do local arrendado,
mas o facto de este se encontrar destruido e a respectiva recons-
trugio nio ser possivel ou nio constituir um direito do inquilino.

Dois factos novos seriam enquadrados na caducidade, por
razdes sobretudo técnicas e sem que dai resulte redugio da esta-
bilidade da posi¢do do inquilino. Referimo-nos, por um lado,
3 extingio por confusio na mesma pessoa das posi¢de juridicas
de senhorio e inquilino, que actualmente jé opera a caducidade
do contrato de arrendamento, por aplicagio dos preceitos gerais
do Direito das Obriga¢des e que estd, também, prevista como
modo de extingio dos direitos reais menores — Cf. arts. 1 476.°,
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ne 1, b), 1536.°, n.e 1, d), 1569.° n.o 1, a), todos do Cédigo
Civil. E, por outro lado, 3 cessagio de prestagio de trabalho ou
de servigos pelo inquilino ao senhorio que determinaram o arren-
damento, correspondente ao actual fundamento de resolugio do
contrato previsto na alinea j) do n.° 1 do art. 1 093.° do Cédigo
Civil, mas que parece melhor enquadrado no imbito da caduci-
dade. Se a vigéncia do arrendamento estava condicionada 3
prestagio de trabalho ou de servi¢os pelo inquilino ao senhorio
e tal prestagio cessa, ¢ esta cessagio que, independentemente de
qualquer declaragio pelo senhorio, deve provocar a extingio
do mesmo arrendamento: tudo se passa como se o arrendamento
estivesse sujeito a uma condigio resolutiva. Tal nio significa,
s6 por si e necessariamente, que o inquilino esteja obrigado a
desocupar a casa logo que deixa de estar ao servigo do senhorio.
A caducidade do contrato ¢ compativel, ja 3 face da lei vigente,
com a existéncia de uma dilacgio para, apéds ela, entregar a casa
ao senhorio: essa dilaccio existe, mesmo, em todos os casos de
caducidade além do de termo do prazo do arrendamento, sendo
de trés meses apds o facto que determina a caducidade
— art. 1 053.° do Cédigo Civil —. E pode a lei estabelecer uma
dilac¢io que nio consista num prazo: por exemplo, até que esteja
assegurado o realojamento. Esta ¢ uma questio que respeita,
nio ja 2 enumeragio dos factos que devem fazer caducar o arren-
damento, mas sim 3 defini¢io do regime ou regimes da cadu-

cidade.

106. Dilacgdo para realojamento

A) Caso da caducidade do arrendamento de fungdo —
art. 191.°—.

Deixando o inquilino de prestar «os servios pessoais que
determinaram a ocupagio do prédio» o senhorio pode, no regime
vigente, por termo imediatamente ao arrendamento, comuni-
cando, mesmo extrajudicialmente, ao inquilino que o contrato
fica resolvido (a resolugio que s6 pode ser efectuada pelo tribu-
nal ¢ apenas a que se funde em incumprimento do contrato pelo
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inquilino — art. 1 047.° do Cédigo Civil). E o inquilino tem de
desocupar o prédio desde logo: nio dispde de qualquer dilacgio
para diligenciar pelo realojamento, como se verifica nos casos
de caducidade diferentes do esgotamento do prazo sem reno-
vagio —art. 1053.° do Cédigo Civil —. E isto, tenha ou nio
o inquilino contribuido para terminar o contrato ao abrigo do
qual prestava os servigos ao senhorio.

Daqui resultam alguns despejos nio aceitiveis 3 face das
exigéncias do novo direito 3 habitagio. O inquilino pode perder
a habitagio de que dispde sem qualquer alternativa de realoja-
mento, apesar de nio ter praticado qualquer acto ilicito. E se ele
faleceu, — o facto que determina a cessagio dos servigos pode
ser, precisamente, a morte do inquilino — tais efeitos vio atin-
gir o seu agregado familiar, porventura colocado em situagio
de dificuldade acrescida quanto 3 capacidade de obtengio de
nova casa.

O problema ¢ dificil, pois, por outro lado, a desocupagio
da casa pode ser indispensivel A continuidade do exercicio da
fungio, por outra pessoa.

A ponderagio necessiria a abrir uma via de solugio pode
beneficiar do contributo do Direito Comparado. O tratamento
dado 2 questio da caducidade do arrendamento de fun¢io ou de
servigo em caso de cessagdo das relagBes de trabalho ¢ objecto
de um dos pontos do inquérito que temos utilizado, compor-
tando respostas de 28 paises, sendo 24 do mundo capitalista e 4
da 4rea comunista. As respostas apresentam ama diferenga fun-
damental entre aqueles e estes. Enquanto nas respostas de pafses
capitalistas a cessagio das relagSes de trabalho implicam prati-
camente sempre a cessagio do arrendamento e consequente des-
pejo, nas dos pafses comunistas, onde o problema tem certa
magnitude, por ser frequente a habitagio fornecida pela empresa,
o despejo estd normalmente condicionado i atribuigio de um
novo alojamento, pela empresa ou pela entidade administrativa
com competéncia para distribuigio da habitagdo. Esta exigéncia
insere-se numa preocupagio, ficil de surpreender nas legislag3es
socialistas, de nio permitir, em principio, o despejo sem ofere-
cimento de habitagio alternativa, seja, nalguns casos, uma habi-
tagio do mesmo nivel da anterior, seja, noutros casos, um alo-
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jamento eventualmente inferior, qualificado como <habitagio
indispensivel. (73)

Nesta éptica, a privagio da habitacio disfrutada pelo traba-
lhador-inquilino s6 ¢ encarada como solugio para os casos em
que as relagSes de trabalho terminam por vontade deste ou por
despedimento aplicado como san¢io disciplinar. E nem sempre
estes tltimos factos tém aquele efeito. Parece elucidativo a este
respeito o art. 62.° dos «Fundamentos da Legislagio Civil da
U.R.S.S. e das Repiblicas Federadas», que dispde sobre a maté-
ria concedendo aos Conselhos de Ministros da Unifo e dos
Estados federados o poder de estabelecer listas de empresas e ins-
tituigSes dos ramos mais importantes da economia ou da admi-
nistragio cujas casas podem ser objecto de despejo por via judi-
cial sem concessio de outro alojamento, aos operirios € empre-
gados que tenham cessado as relagdes laborais por se terem despedido
voluntariamente, ou por despedimento em consequéncia de infracgio
a disciplina do trabalho ou de cometimento de delito. Mas mesmo
nestes casos, estabelece-se que o despejo sem oferecimento de
alojamento alternativo é proibido em relagio a invilidos de
guerra, a invalidos para o trabalho mais atingidos, aos reformados,
pensionistas, familias de militares em servigo ou mortos na defesa
da pétria. (74) A proibigio do despejo sem estar assegurado alo-
jamento alternativo quando a causa da cessagio das relages de
trabalho n3o ¢ imputivel ao trabalhador-inquilino ¢, a nosso ver,
um principio justo a tomar com as adaptagBes necessirias ao
condicionalismo ocidental, fundamentalmente diverso dos dos
referidos paises. A auséncia de uma distribuigio piblica das
habitagdes n3o permite condicionar o despejo ao oferecimento
de um dado alojamento alternativo. Mas é possivel estabelecer
que o tribunal sé decretard o despejo se o inquilino poder obter,
nomeadamente no mercado de arrendamento, outra habitagio
adequada 3s suas necessidades.

(73) «Evolution des rapports entre bailleurs et locatairess, respostas
da URSS, Pol6nia, Hungria e Jugoslivia 3 Questio XL

(74) Art. 62.° dos Fundamentos da Legislagio Civil da URSS e das
Repiblicas Federadas, in «Fundamentos de la legislacion de la URSS y
de las republicas federadas soviéticass, Editorial Progreso, 197s.
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Nestas condi¢des, pensamos que, a pesar das diferengas pro-
fundas que separam o caso portugués dos dos referidos paises,
a finica solugdo para o problema posto passa por uma hierar-

uizag¢io ética dos interesses em causa revelando que, entre sacri-
gcar o direito do inquilino 2 habitagio e o direito do senhorio 2
continuidade do exercicio de dada fun¢io que pede residéncia
de quem dela se encarregue, tem de prevalecer o primeiro.
Entre, por um lado, deixar na rua, por ex., o ex-porteiro, ex-
-guarda, ex-trabalhador de exploragio agricola ou mineira dis-
tante de aglomerados populacionais que, perdem o emprego
sem para isso ter contribuido, ou a viava e filhos de qualquer
destes, e, por outro lado, impedir que durante um dado periodo,
porventura longo, o novo porteiro ou guarda ou trabalhador
das referidas exploragdes isoladas se tenha de alojar fora da casa
destinada a quem exerce a sua fungio, tem de optar-se pelo
primeiro termo.

Defendemos, pois, que a lei deve dispor que se o inquilino
for trabalhador permanente e sem prazo ao servigo do senhorio
e o contrato de trabalho cessar por motivo que lhe nio seja
imputdvel o arrendamento s6 caduca quando o arrendatirio ou
o seu agregado familiar, no caso de este ter falecido, possa rea-
lojar-se noutra casa. (75) (76) Os critérios para estabelecer essa

(75) Solugio muito préxima desta j& é preconizada entre nés para
as casas de fungio promovidas directamente pela FFH ou pelas autarquias
locais que sejam dadas de arrendamento ao abrigo do D. Regul. 56/79,
de 22-9: o arrendamento caduca logo que o inquilino deixe de exercer
na localidade as fun¢des que determinaram a atribuigio da casa, salvo
se a cessagdo de fungdes for motivada por incapacidade permanente, doenga,
reforma ou morte do inquilino, enquanto n3o for posta a disposigio deste,
do cbnjuge ou dos clementos do agregado familiar que dele dependam
economicamente ¢ que com ele coabitam outra casa adequada para efeitos
de realojamento.

(76) A continuagio do arrendamento de fungio n3o obstante esta
ter cessado, estabelecida para os casos em que o inquilino corre o risco de
ficar sem habitag3o j4 tem outro paralelo no nosso sistema jurfdico, desde
as alteragBes introduzidas pela Lei n.° 76/79, de 3-12 3 Lei n.° 76[77 (Lei
do arrendamento rural): o arrendatirio pode obstar ao despejo no termo
do prazo de arrendamento ou da sua renovagio desde que, tendo habi-



PARA UMA REFORMA URBANA 761

possibilidade poderdo ser semelhantes aos preconizados para a
outra hipétese, acima estudada, em que também se condiciona
o despejo i possibilidade de o inquilino obter realojamento:
a de expropriagio por utilidade particular, correspondente 2
actual dendncia para habitagio prépria do senhorio. Entender-se-3
que o inquilino pode realojar-se se pode obter por renda nio
excedente a 20 9, dos réditos do seu agregado familiar, casa em
que este se possa alojar sem sobreocupagio. Nio serd de exigir
que a nova casa se situe na mesma localidade ou irea metropo-
litana, pois a justificagio para o inquilino af residir podia estar
unicamente nas relagdes de trabalho que findaram.

B) Restantes casos de caducidade — art. 191.°—.

A lei vigente prevé, como referimos, a dilac¢io geral de
trés meses para o despejo do prédio nos casos de caducidade
diferentes do esgotamento de prazo de arrendamento sem reno-
vagio — art. 1053.°—. E nos arrendamentos para comércio,
inddstria ou profissdes liberais esse prazo ¢ de um ou dois anos,
conforme o arrendamento tenha durado até 10 anos ou por
tempo superior — arts. 1116.° e 1119.° do Cédigo Civil —.
A medida explica-se como paliativo para problemas inerentes
3s situagBes em que o arrendamento caduca e nio devia caducar.
No sistema que preconizamos, 3 parte a hipétese que acabamos
de estudar, do arrendamento de fun¢io, o arrendamento sé
caduca quando perde completamente, ¢ imediatamente, a razio
de ser. Essa dilac¢io torna-se, portanto, desnecessiria para além
daquele caso.

tagio no prédio arrendado, corra sério risco de n3o conseguir outra habi-
tagio, salvo se o senhorio reunir certas condiges especiais — pretender
explorar directamente a terra, e ser cmigrante ou ter situagdo modesta
ou inferior 3 do arrendatirio; precisar da casa para sua habitagio, em
condigBes semelhantes 3s que justificam a dendincia para habitagio —.
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107. Renovagio do arrendamento caducado — art. 192.° —.

Dispde o art. 1 056.° do Cédigo Civil que se, nio obstante
a caducidade do arrendamento, o locatirio se mantiver no gozo
da coisa por lapso de um ano, sem oposigio do locador, o con-
trato se considera renovado.

A face dos principios informadores do sistema que preconi-
zamos, a solugio a cﬂr a esta questio parece ser outra. Se o
ocupante se mantém no imévg e o proprietirio recebe dele
rendas por periodos posteriores a caducidacfe (nio consideramos
como tais as relativas ao perfiodo de dilacgio, em que a caduci-
dade ainda se nio verificou) deve entender-se que um e outro
manifestaram a vontade de que o arrendamento continue,
mesmo que nio tenha decorrido um ano sobre o momento
em que o arrendamento caducou. E, adentro do principio que
defendemos — supra n.° 42 — de consensualidade de contrato
de arrendamento, tanto basta para que este se tenha por estipu-
lado. Se nio houve pagamento de rendas nem qualquer outra
manifestacio de vontade de ambas as partes no sentido de criar
uma situagio de arrendamento nio vemos razio para que se
considere existente essa situagio juridica, ainda que tenha decor-
rido mais de um ano sobre a caducidade. Pode a vontade das
partes ser nesse caso apenas a de manter uma situagio de como-
dato. E nio hi razio para transformar obrigatoriamente em
arrendamento, 20 fim de um ano, um comodato do imével
quando o comodatirio tenha sido inquilino ou co-utente de
inquilino e nio estabelecer esse efeito juridico quando o como-
datirio nio esteja nestas condigdes. _

Por outro lado, o preceito vigente tem o defeito de nio
prescrever claramente — na sua letra — a renovagio em favor
do detentor que nio tenha sido inquilino mas co-utente de
inquilino falecido. Esse detentor deve ser havido como inqui-
lino precisamente nas mesmas condi¢des em que o detentor foi
inquilino até o arrendamento caducar: se estipular expressa-
mente com o proprietirio novo arrendamento ou praticar, con-
juntamente com ele, factos de que essa estipulagio necessaria-
mente se deduza, considerando-se como tall), O pagamento e
recebimento de rendas por perfodo posterior 3 caducidade.
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Secgio VII

Levantamento de benfeitorias e pagamento
de indemnizac¢des na extingio do arrendamento

108. Regime de benfeitorias —art. 193.°—.

A regulagio de interesses proveniente de benfeitorias que o
inquilino tenha efectuado no local arrendado rege-se pelo
art. 1 046.° n.° 1 do Cédigo Civil, que dispde:

«Fora dos casos previstos no art. 1 036.° e salvo estipu-
lagio em contrério, o locatirio ¢ equiparado ao possuidor
de mi fé quanto s benfeitorias que haja feito na coisa
locada».

O art. 1036.° refere-se, como j4 vimos, 3s benfeitorias
necessérias: preceituando no n.° 1 que «e o locador estiver em
mora quanto 3 obrigagio de fazer reparagSes ou outras despesas,
e, umas ou outras, pela sua urgéncia, se nio compadecerem com
as delongas de um procedimento judicial, tem o locatirio a pos-
sibilidade de fazé-las extrajudicialmente, com direito ao seu reem-
bolso»; e, no n.° 2, que «quando a urgéncia nio consinta qualquer
dilacciio, o locatirio pode fazer as reparagSes ou despesas,
também com direito a reembolso, independentemente de mora
do locador, contanto que o avise a0 mesmo tempo».

Quanto ao regime de benfeitorias feitas pelo possuidor de
mi-fé regem os arts. I 273.°a I275.° do Cédigo Civil, de cuja
aplicagio resulta para o inquilino que abandona o local arren~
dado:

a) o dircito de ser indemnizado pelas benfeitorias
necessérias (ou seja, as que tém por fim evitar perda, des-
truicio ou deterioragio do imével — art. 216.° do Cédigo
Civil —);

b) o direito de levantar s benfeitorias fteis (isto &, as
que, ndo sendo indispensivei. para a conservagio do imé-
vel, lhe aumentam, todavia, o valor — ibidem —), salvo

ROA -12
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se tal levantamento importar detrimento do imével, caso
em que o senhorio esti obrigado a indemnizi-lo com o
valor dessas benfeitorias, calculado segundo as regras do
enriquecimento sem causa;

¢) a perda das benfeitorias voluptuirias (ou seja, as
que, nio sendo indispensiveis para a conservagio do imével,
nem lhe aumentando o valor, servem apenas para recreio
do benfeitorizante, neste caso o inquilino — ibidem —);

d) a compensagio da indemnizagio a que haja lugar,
nos termos referidos em a) e b) com a responsabilidade do
inquilino pelas deterioragdes que haja feito no local arren-
dado.

A diferenga entre este regime, estabelecido para o possuidor
de mi-fé, e o regime correspondente ao possuidor de boa-f¢,
constante dos mesmos artigos, esti apenas no que respeita as
benfeitorias voluptuirias: este pode levanti-las se tal nio impor-
tar detrimento para a coisa; mas se importar, nio pode levanti-
-las nem haver o valor delas — art. 1275.°, n.° 1 —.

Duas criticas de base merece este regime de benfeitorias
feitas pelo inquilino.

Uma ¢ a de que se nio justifica a possibilidade do seu afas-
tamento por estipulagio em contririo. Tal como j& notimos a
respeito de outros dominios do inquilinato, a liberdade de as
partes afastarem o regime legal traduz-se, na quase totalidade
dos casos, na possibilidade de s6 o senhorio o fazer, forgado,
como esti o inquilino, por razdes de mercado, a aceitar as
cliusulas que lhe sejam «propostas».

Outra critica respeita 3 equipara¢io, em si mesma, do
inquilino ao possuidor de mi-f¢. Ela situa-se na légica do sis-
tema actual, que nio permite ao inquilino efectuar quaisquer
obras sem consentimento do senhorio, para além das repara-
¢Bes indispensiveis ao uso do imével: se o inquilino faz ben-
feitorias tteis ou voluptuidrias, sabe que as estd a fazer em «coisa
alheia» — essa consciéncia ¢ a caracteristica da posse de mi-fé —
e nio tem, portanto, de se queixar das consequéncias desfavori-
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veis, um dia que deixe o prédio. Nés, porém, preconizamos um
sistema em que o inquilino tenha direito a fazer melhoramentos
na casa, pelo facto de ser inquilino. Concebemos o direito deste
como poder directo e imediato sobre o imével, perfeitamente
auténomo em relagio ao direito do senhorio, e tendo como uma
das faculdades a de promover aqueles melhoramentos. Por isso
nos repugna a qualificagio de mé-fé como modo de designar a
posi¢io juridica do inquilino que faz benfeitorias no local arren-
dado. A regulagio de interesses daf emergentes hi-de obedecer
a outros critérios, extraidos da ponderagio desses mesmos inte-
resses, sem qualquer ideia pré-concebida de equiparar a situagio
3 do possuidor de mi-fé, ou, mesmo, 3 do possuidor de
boa-fé.

Assim, entendemos, em primeiro lugar, que nio hi razio
para recusar ao inquilino, como a lei vigente recusa, o direito
de levantar as benfeitorias volupturias, se o puder fazer sem
detrimento do imével.

Quanto 3s situagSes em que o levantamento de benfeitorias,
de qualquer natureza, se nio possa fazer sem detrimento do
local arrendado, hi que estabelecer a indemnizagio, mas em
termos n3o coincidentes com os da lei actual. Ela deve ter lugar
quando as benfeitorias tenham sido realizadas ao abrigo da
autorizagio legal ou do consentimento do senhorio e trazido
a0 imével um aumento de valor. E o seu montante deve ser o
desse aumento de valor, calculado pelas regras do enriqueci-
mento sem causa, pois trata-se de evitar um locupletamento 2
custa alheia — do senhorio 3 custa do inquilino. Mas ji parece
excessivo que o senhorio tenha de indemnizar o inquilino se
o arrendamento termina por vontade deste dltimo. Este efeito
desfavor4vel ao senhorio, no regime vigente, raramente se veri-
ficar4, j4 porque o senhorio recusa muitas vezes a autorizagio
para benfeitorias, j4 porque as cliusulas dos contratos escritos,
vulgarizadas através de impressos, cuidam de, utilizando a pos-
sibilidade de afastar o regime legal, recusar ao inquilino qual-
quer indemnizagio por benfeitorias. Mas num sistema impera-
tivo, COmo o que propomos, hi que evitar o efeito, que se afi-
gura injusto, de o inquilino receber indemnizagio quando pde
termo ao arrendamento por sua livre vontade.
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109. Indemnizagio por aumento do valor locativo — art. 194.°—.
A) Montante

Nas disposigSes especiais dos arrendamentos para comércio,
inddstria e exercicio de profissdes liberais, dispde o Cédigo Civil
que «alvo no caso de perda da coisa, se o arrendamento cessar
por motivo de caducidade ou por deniincia do senhorio, o
arrendatirio tem direito, sem prejuizo de indemnizagio referida
no art. I1199.° a uma compensagio em dinheiro, sempre que
por facto seu o prédio tenha aumentado de valor locativos.
Acrescenta que « importincia da compensagio ¢ fixada pelo
tribunal, segundo juizos de equidade, mas nio pode exceder
dez vezes a renda anual» —arts. 1 114.° € I 119.°—.

Este preceito obedece claramente 2 ideia de impedir um
locupletamento injusto do senhorio a custa do inquilino, que
também norteia as disposigdes estabelecendo a indemnizagdo por
benfeitorias que nio possam ser levantadas sem detrimento do
imével. E a analogia entre as duas situagdes é real, j4 que o
acréscimo de valor trazido ao local arrendado por nele ter
sido exercida, durante perfodo mais ou menos longo, uma
actividade econémica vai, como o acréscimo de valor por vir-
tude de uma benfeitoria til, entrar no patriménio do senhorio,
vindo do patriménio do inquilino, em que foi gerado. Em
ambos os casos tem aplicagdo o principio geral de Direito enun-
ciado no n.° 1 do art. 473.° do Cédigo Civil — «aquéle que, sem
causa justificativa, enriquecer 3 custa de outrem ¢é obrigado a
restituir aquilo com que injustamente se locupletouw» —, desen-
volvido através de virias disposi¢des da lei, para situagSes espe-
cificamente definidas, entre as quais as relativas a benfeitorias,
e, na Secgdo iniciada com aquele artigo, para as restantes situa-
¢3es em que se verifica o referido desequilibrio. E porque a
indemniza¢io por benfeitorias constitui uma especificagio do
principio geral de proibigio do enriquecimento sem causa que
o acima citado artigo 1 273.° n.° 2, aplicivel ao arrendamento
por forca do art. 1046.°, manda calcular essa indemnizagio
segundo as regras do enriquecimento sem causa. S6 nio se
entende ¢ por que razio se nio faz 0 mesmo para o caso do
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aumento de valor locativo determinado pela actuagio que no
local teve o inquilino de comércio, inddstria ou profissio liberal:
por que ¢ que se nio obriga o senhorio a indemnizar o inqui-
lino com a totalidade desse aumento, que vai receber, vindo do
patriménio do inquilino.

Nio se justifica que a indemnizagio seja limitada ao miximo
de dez vezes a renda anual. Pela razio exposta e, também, por-
que nio hi entre qualquer maltiplo de renda paga pelo inqui-
lino € o aumento de valor locativo uma relagio que justifique a
limitagio por aquele de um montante estimado para este.
Rendas iguais podem ser cobradas por dois locais de comércio
de valor completamente diferente: porque num estd implan-
tado um estabelecimento cheio de prestigio e noutro um esta-
belecimento a aproximar-se da faléncia. Rendas iguais podem
também ser cobradas por dois locais com o mesmo valor comer-
cial, mas feito num quase totalmente pelo inquilino e noutro
quase totalmente pelo senhorio, anterior titular do estabeleci-
mento. E a renda tem de ser calculada, no sistema de renda justa
que preconizamos, em fungio das caracteristicas fisicas do local,
abstraindo da qualidade da actuagio produtiva que nele se
desenvolve — que ¢ devida ao inquilino e nio ao senhorio —.

Por estas raz8es preconizamos que a indemnizagio ao inqui-
lino por aumento do valor locativo devido a facto seu seja cal-
culada precisamente pelo mesmo critério que a devida por ben-
feitorias tteis.

B) Casos em que é devida

Como referimos, a indemnizagio por aumento do valor
locativo é, 3 face do art. 1 114.° do Cédigo Civil, devida sempre
que o arrendamento para comércio, inddstria ou profissSes
liberais cesse por motivo de caducidade, nio devida a perda do
imével, ou por dentincia do senhorio.

Na perda do imével nio h4, por definigio, um enriqueci-
mento do senhorio 3 custa do inquilino: porque ndo hi qual-
quer enriquecimento do senhorio. E por isso se justifica o afas-
tamento deste tipo de indemnizagio (se bem que deva haver



768 DIOGO DUARTE

lugar a outro tipo de indemnizag3o, quando a perda se deva a
dolo ou culpa do senhorio, como acci‘iantc exporemos).

Nos outros casos correspondentes is actuais categorias
«aducidade» e «dentincia do senhorio» a indemnizacio deve ter
lugar, como dispde a lei vigente. Mas parece mais correcto
enquadrar esses casos sob uma designagio tnica que, por si
mesma, aponta a justificagio da obrigacio deindemnizar imposta
a0 senhorio: a lei deverd estabelecer a obrigagio de o senhorio
indemnizar o inquilino nos termos da indemnizagio por benfei-
torias liteis sempre que este perca a sua posigo juridica por facto
que lhe nio seja imputivel. (77)

110. Indemnizagdo por expropriagdo — art. 195.°—.

A) O sistema vigente.

A perda, imposta, de direitos sobre as coisas, méveis ou
iméveis, pode conferir ao titular desses direitos uma indemniza-
¢3o calculada em termos diferentes dos do enriquecimento sem
causa: a indemnizag3o pelos prejuizos sofridos. A diferenca esti
em que o montante de uma indemnizagio por enriquecimento
sem causa ¢ o valor que o enriquecido tenha obtido A custa do
empobrecido — art. 479.° do Cédigo Civil — enquanto que o
montante de uma indemnizagdo por prejuizos sofridos ¢ o neces-
sdrio para reconstituir a situagdo que existiria se nio se tivesse
verificado o evento que a ela obriga —art. 562.° do mesmo
Cédigo. Ao prejuizo sofrido pelo lesado pode nio corresponder
qualquer enriquecimento do lesante (por ex. a reparagio de
prejuizos emergentes de acidente de viagdo, ou, no campo mais
relacionado com o nosso tema, a perda total do imovel) ou um
enriquecimento inferior ao prejuizo (por ex., o proveito que o

(77) Daqui resultard, automaticamente, que no caso de perda total
do imével nfo havers lugar a este tipo de indemnizagio, pois a indemni-
zagdo por benfeitorias calcula-se pelas regras do enriquecimento sem causa,
que, nesse caso, se nio verifica.
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expropriante tira do imé6vel expropriado pode ser inferior aos
danos que, por perturbagio de toda a sua actividade econémica
sofre o expropriado), ou ainda, um enriquecimento superior
(se, por ex., o expropriado exercia e s6 podia exercer no prédio
— riistico — uma actividade agricola e o expropriante o vai
lotear e vender para urbanizacio).

Ora o critério de prejuizo sofrido é o que a lei consagra em
matéria de expropriagio por utilidade pablica. O Cédigo de
Expropriagdes, estabelece-o, mesmo, demarcando-se expres-
samente do outro a que aludimos, dispondo no art. 28.°:

«A justa indemniza¢io nio visa compensar o beneficio
alcangado pelo expropriante, mas ressarcir o prejufzo que
para o expropriado advem da expropriagion.

E também ¢ ao prejuizo sofrido que a lei manda atender na
expropriagio por utilidade particular. O citado art. 562.° e os
preceitos que com ele formam a Secgio epigrafada «Obrigagio
de indemniza¢ior» aplicam-se também 3 indemnizagio por
expropriagio por utilidade particular prevista genericamente no
art. 1 310.° do Cédigo Civil ou especificamente noutros pre-
ceitos, como 0s arts. I §54.° I §57.°a I §63.°, sobre constitui¢io
forcada de serviddes. (78)

Mas ji sio diferentes os principios orientadores do modo
de calcular os prejuizos na expropriagio por utilidade piblica e
na expropriagio por utilidade particular.

Para a primeira dispde o mencionado art. 28.° do Cédigo de
Expropriagbes que o prejuizo do expropriado se mede «pelo
valor real e corrente dos bens expropriados, e n3o pelas despesas
que (aquele) «haja de suportar para obter a substitui¢io da coisa
expropriada por outra equivalente». Mas para a segunda vigora
o Cédigo Civil, com o mencionado critério de reposigio da
situagio anterior ao dano, que aponta, precisamente, para esta-
belecer como medida de indemnizagio o valor necessirio para
adquirir coisa equivalente 3 perdida, que a substitua no patri-
moénio do expropriado.

(78) V.d Pires de Lima e Antunes Varela, Cédigo Civil Anotado,
comentirio ao art. 562.°.
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O Cédigo de ExpropriagBes contem regras destinadas a cal-
cular o valor dos prédios risticos e urbanos, em ordem a impe-
dir que a Colectividade tenha de pagar ao expropriado a mais-
-valia criada, n3o por este, mas por ela prépria através do desen-
volvimento urbano, dando, por ex., a terrenos que tinham apti-
dio puramente rural uma possibilidade de aproveitamento
urbano, muito mais remuneradora. O Cédigo Civil, curial-
mente, nio exonera o expropriante por utilidade particular da
obrigagio de indemnizar o expropriado com tudo o que ele
perde por forga da expropriagio, incluindo uma mais-valia
gerada por terceiros, designadamente a Colectividade: pois nio
foi o expropriante que a criou.

Mas no que respeita ao arrendamento urbano as diferengas
esbatem-se, de algum modo.

No imbito dgas expropriagdes por utilidade pablica dispde
o art. 36.° do Cédigo de Expropriagdes que «o arrendamento
para habitagio, comércio, indistria ou exercicio de profissio
liberal, bem como o arrendamento rural, sio considerados como
encargos auténomos para o efeito de os arrendatirios serem
indemnizados pelo expropriante.

Relativamente a0 inquilino habitacional confere-se-lhe o
direito de «optar entre uma habitagio que o expropriante ponha
3 sua disposi¢do, nos termos da lei, e receber uma indemnizagio,
a fixar nos termos do n.° 1 do art. 1099.° do Cédigo Civib.
Essa habitagio ¢ obrigatoriamente oferecida quando o expro-
priante seja a Administrag3o, por forga do art. 52.° do D.-L.
794/76, de s-XI (lei de solos), como ji referimos. Mas nio tem
necessariamente que ser oferecida, porque nem sempre o expro-
priante ¢ a Administragio — pode ser uma empresa do sector
publico e, até, do sector privado —. E nio tem que ser equi-
valente, em nivel de utilidades, 3 habitagio expropriada: o refe-
rido art. 52.° 56 obriga a Administra¢io a providenciar pelo rea-
lojamento, tendo em conta, especialmente nesta operagio, «as
condigBes sécio-econémicas dos moradores, de modo a conceder
particular protecgio aos agregados familiares de modestos recur-
sos». E quanto 3 indemnizagio — dnica alternativa do inqui-
lino quando hi oferta de casa e tnico caminho quando nio hi
esta oferta — a lei fi-la coincidir com a da dentincia para habi-
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tacio prépria, como que a pressentir que esta , no fundo, uma
expropriagio — por utilidade particular do senhorio —, de
acordo com o que nés defendemos.

Quanto ao inquilino para comércio, indastria ou exercicio
de profissio liberal, o citado art. 36.° do Cédigo de Expropria-
¢des manda, no n.° 3, atender «s despesas relativas 3 nova ins-
talacio e aos prejuizos resultantes do periodo de paralisagio da
actividade, se necessirio para a transferéncia, calculados nos ter-
mos gerais de direitos.

B) Critica e reforma proposta— arts. 195.° e 237.°—.

Temos por correcto que o arrendamento para habitagio,
comércio, industria ou exercicio de profissio liberal (tal como o
arrendamento rural, de que nos nio ocupamos), constituam um
encargo auténomo para efeitos de indemnizagio ao inquilino.
Este tem uma posi¢io juridica prépria, cuja perda determina
prejuizos que nada tém a ver com os prejuizos sofridos pelo
senhorio, ao perder, também, o seu direito. Mas em primeiro
lugar, esse regime deve ser extensivo a todo o arrendamento
urbano. Nio se justifica que o inquilino para fim diferente de
qualquer daqueles — por ex., para fim de beneficiéncia, de cul-
tura, de desporto — perca o seu direito sem qualquer indemni-
zagio, na expropriagio por utilidade piblica, como acontece
no sistema vigente.

Depois, n3o ¢ justo que o inquilino habitacional que aceita
a habitagio facultada pelo expropriante, fique privado da repa-
ragio dos prejuizos nio cobertos por esse recebimento: pode
suceder que a casa seja inferior aquela de que o expropriado dis-
punha e que este sé a tenha aceite pela absoluta impossibilidade
de, de momento, encontrar outra — o art. 53.° do citado D.-L.
794/76 prevé, mesmo, que a casa seja desmontivel —. Acresce
que a indemnizago estabelecida no art. 1 099., n.° 1 do Cédigo
Civil — dois anos e meios de renda — constitui um modo empi-
rico de avaliar os prejuizos, que redunda frequentemente em
injustica: por ser baixa a renda da casa a desocupar e, sobretudo,
por ser alta a da nova casa que o inquilino encontre como solu-
¢io alternativa.



772 DIOGO DUARTE

No que respeita ao arrendamento para comércio, inddstria
ou exercicio de profissio liberal, o citado n.° 3 do art. 36.° nio
¢ suficientemente claro quanto ao caricter taxativo ou enuncia-
tivo das enumerages que contem, ao estabelecer que se aten-
deri as despesas relativas i nova instalagio e aos prejuizos resul-
tantes do periodo de paralisagio da actividade porventura neces-
sirio para a transferéncia. E deve ser puramente enunciativo, ji

ue nada justifica a exclusdo, por ex., dos prejuizos que a mudanca
gc local traga a um estabelecimento de comércio a retalho por
mudanga de local ou a uma unidade industrial por agravamento
de custos de transportes ou de outros encargos permanentes.

A construgio de um sistema de indemnizagdes por expro-
priagio da posi¢io juridica do arrendatirio pode fazer-se pelo
método que consiste em definir, primeiro, um regime de Direito
comum, assente nas regras do Direito civil e que ser aplicivel 3
expropriacio por utilidade particular, e criar depois, um regime
especial, de Direito piiblico, com os desvios que em relacio
aquele se justificam em face do particularismo que apresenta a
confrontagio de interesses prépria de expropriagio por utili-
dade pablica.

O regime de Direito comum deve coincidir com o regime
geral do Cédigo Civil. Nada justifica que o expropriante por
utilidade particular esteja dispensado do dever, imposto pelos
arts. 562.° e seguintes do Cddigo Civil a todos os obrigados a
reparar danos, de reconstituir a situagio que existiria, se se nio
tivesse verificado o evento que obriga 4 reparagio: na hipdtese,
a expropriagio. Nomeadamente, se o expropriado ia alcancar
uma mais-valia que nio criara, como a resultante do desenvol-
vimento urbano, ndo hi razio para que essa mais-valia seja
embolsada pelo expropriante por utilidade particular, também
sujeito de Direito privado, actuando exclusivamente no seu inte-
resse privado.

O regime do Direito piiblico s6 tem que se desviar do de
Direito privado na medida do necessirio para evitar que o
inquilino expropriado por utilidade piblica receba da Colec-
tividade indemnizagio correspondente a um valor por esta
prépria criado. Para tanto bastari afirmar a obrigagio de repa-
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ragio dos prejuizos causados e remeter para o art. 29.° do Cédigo
de Expropria¢Ses, que preceitua:

«Para a determinagio do valor dos bens, ndo pode
tomar-se em consideragio a mais-valia resultante de ofras,
melhoramentos piiblicos ou infra-estruturas realizadas nos dlti-
mos dez anos, da prépria declaragio de utilidade piblica da
expropriagio ou ainda, de quaisquer circunstincias ulteriores a
essa declaragdo, dependentes da vontade do expropriado ou de
terceiro.

2. Para efeito do ndmero anterior, consideram-se
obras ou melhoramentos piblicos e infra-estruturas todos
aqueles cuja realiza¢io tenha sido financiada ou predomi-
nantemente comparticipada, em numeririo ou em mate-
riais, pelo Estado ou seus organismos auténomos, autarquias
locais, empresas concessiondrias de servigos piiblicos, pes-
soas colectivas de utilidade pablica administrativa ou empre-
sas pablicas».

Haverd que fazer no art. 36.° do mesmo Cddigo, as alte-
ragdes para tanto necessirias.

A articulagio do regime de indemnizagio por expropriagio
com os de indemnizagio por benfeitorias ¢ por acréscimo de
valor locativo, acima referidos, deve fazer-se separando, para
evitar sobreposicio, os factos que os determinam e aplicando a
uns e outros os preceitos correspondentes.

111. Direito de retengdo — art. 197.°—.

A face da lei em vigor, o inquilino tem direito de retengio
pela indemnizagio que lhe for devida por benfeitorias — art. 754.°
do Cédigo Civil —. Mas no o tem na indemnizagio por dentin-
cia para habitagio prépria do senhorio nem na compensagio
por aumento do valor locativo resultante de facto seu. Quanto
aos casos de expropriagio por utilidade pablica a entrega do
prédio verifica~se em principio apés o depdsito da indemnizagio
tixada pela decisio de 1.? instincia, podendo, contudo, verifi-
car-se antes, no caso de posse administrativa, ou independente-
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mente do pagamento da indemnizagio, se esta for entregue em
prestagSes ou em espécie — arts. §8.°, n.° 3, 70.% n.° 1, 17.° €
seguintes do Cddigo de ExpropriagGes. O arrendatirio expro-
priado pode, portanto, obter, em alguns casos, pelo funciona-
mento do mecanismo processual resultado idéntico ao conse-
seguido através do direito de retengio.

A obrigatoriedade de entregar o prédio antes de paga a
indemnizagdo parece de aceitar na expropriagio por utilidade
ptblica, dadas as exigéncias de operacionalidade da actuagio
expropriativa para fins de interesse piblico. Mas o mesmo nio
dizemos para a expropriagio por utilidade particular (que
actualmente tem a forma de dendincia para habitagio prépria
do senhorio) nem para a indemnizagio por aumento do valor
locativo, por acgio do arrendatirio, do imével afecto a comér-
cio ou inddstria. Sobretudo no primeiro caso, é chocante que
o inquilino possa ser desalojado para permitir a habitaggo do
local pelo senhorio sem que este lhe tenha entregue a indemni-
zagio que ¢ fundamentalmente destinada s despesas com a
obtengio de novo local. E também a indemnizagio por aumento
do valor locativo ¢ presumivelmente necessiria para este fim.

Nestas condiges, preconizamos que também nestes casos
o inquilino tenha o direito de recusar a entrega do prédio
enquanto lhe nio é paga a indenmizagio pela extin¢3o do arren-
damento. Tal direito sé ndo deverj existir se a indemnizagio for
fixada em renda, caso em que as garantias do pagamento,
necessariamente outras, sio instituidas pelo tribunal — vid.
art. 567.° do Cédigo Civil —.



TITULO 111
ASPECTOS COMPLEMENTARES

Capitulo I
Um regime especial para fogos de habitagio social

112. Os regimes especiais em vigor: principais caracteristicas.

Como ji referimos, existe actualmente uma multiplicidade
de regimes especiais de arrendamento, definidos, ora em fung3o
da qualidade piblica ou de interesse piblico do senhorio, ora
em razio da finalidade social com que a casa foi construida
— vid. supra, n. 67 e 100 —. Duas das suas caracteristicas mais
salientes ficaram mencionadas: a falta de estabilidade da posi-
¢do do inquilino, decorrente do direito de o senhorio denun-
ciar o contrato para o termo do seu prazo; e a possibilidade
de despejo administrativo com fundamentos que, no regime
geral, s6 conduzem a0 despejo judicial.

A seguranga da posi¢io do inquilino ¢é mais fortemente
afectada nalguns regimes, em que o morador, nio obstante
pagar renda, ocupa a casa a titulo precirio, podendo ser despe-
dido e despejado em qualquer momento ou com um curto pré-
-aviso. Assim sucede: com a categoria de casas que ainda con-
serva o nome de «casas para familias pobres» — art. 3.° do D.-L.
34 486, de 6-IV-45, —art. 12.° do D. 35106 de 6-XI-45 e
art. um do D.-L. 41 470 de 23-XII-57 — com as casas desmon-
tiveis — art. 11.° do D.-L. 28 912, de 12-VIII-38 e art. un. do
D.-L. 30750, de 13-IX-40; com as casas para pescadores —
§ 2.° do art. 2.° do D.-L. 37 750, de 4-1I-50; e as casas construi-
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das no Porto ao abrigo do D.-L. 40 616, de 28-V-56 — art. 7.0 —
para realojamento fc moradores de constru¢des demolidas em
certo projecto de reconversio urbanistica.

Outra caracteristica dos regimes especiais das casas cons-
truidas com finalidade social ¢ a fixacio ou actualizagio admi-
nistrativa da renda. Assim, nas casas de renda limitada, que
podem pertencer a entidades puablicas ou privadas, a renda ¢
fixada e actualizada pela cdmara municipal nos concelhos em que
haja servigos municipais de habitagio, e pelo Fundo de Fomento
da Habitagio, nos restantes, com recurso para o Ministro da
Habitag3o e Obras Paiblicas — art. tin. do D.-L. 51877, de 15-XIL
O mesmo sucede nas casas econémicas, quando arrendadas (esta
catesgoria ¢ normalmente atribuida ao morador em propriedade
resolivel) — art. 1.° do D.-L. 376/76, de 19-V. Noutras catego-
rias a renda ¢ fixada pela entidade proprietiria mediante autori-
zagio ou homologag¢io dos 6rgios do Poder, local ou central,
ou com recurso para este: nas casas de renda econémica — § 2.°
da Base XVIII da L. 2007, de 7-V-45, Base IV da L. 2 092,
de 9-IV-58: nas casas de familias pobres — § 1.2 do art. 3.
do D.-L. 34 486, de 6-1V-45.

Essa renda tem uma limitag3o legal, em parte das casas de
renda econémica e nas casas de renda limitada. Nas primeiras a
limitag3o foi feita por indicagio de dados montantes, conforme
a natureza da casa — Base V, art. 6.° da L. 2 007, de 7-V-45 —
(mas nas construidas pelas institui¢des de previdéncia essa limi-
tagdo passou, depois, a ser uma percentagem do capital inves~
tido — art. 10.° do D.-L. 35 611, de 25-IV-46 —, ulteriormente
substitufda por critérios gerais orientadores da decisio adminis-
trativa que fixa ou actualiza a renda — Base V e VI da L. 2 092,
de 9-IV-58). Nas casas de renda limitada, os limites sio fixa-
dos por portaria — art. 4.° do D.-L. 608/73, de 14-XI —, cons-
tando actualmente da Port. 478/80 de s-XIII, que os define
a partir de um valor de fogo calculado com base em trés
parimetros: um para custo da constru¢io, determinado em
fungio da 4rea bruta; outro para custo do solo urbanizado,
nio superior a 159, daquele, e um terceiro para encar-
gos de financiamento e outros, nio superior a 23 9, ou
primeiro. Sobre esse valor aplica~se a taxa de 79, ao ano.
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A renda assim determinada ¢ nos novos arrendamentos
de casas com mais de 15 anos, corrigida por um coeficiente
de redugio fixado por peritos aplicando uma tabela de coe-
ficientes de avaliagio do estado de conservagio do fogo e do
edificio, da localizag3o e da situagio urbanistica — Port. 103 [77,
de 2-I1—. A renda pode, por qutro lado, ser actualizada,
segundo wma taxa fixada em cada ano pelo Conselho de Minis-
tros para os Assuntos Econémicos — art. 31.° do D.-L. 608/73 —.

Nas habitagdes promovidas pelo Estado este sistema ¢ subs-
tituido por outro, constante da Port. 386/77, de 25-VI, que
compreende uma «renda técnica» determinada também com
base no custo da habita¢go, mas (ndo se compreende bem por-
qué) calculado por outro processo, ¢ uma «renda social» estabe-
lecida em fungio do rendimento do agregado familiar do inqui-
lino, quando este seja inferior a trés vezes o salirio minimo
nacional.

A «enda técnica» ¢ determinada partindo de uma parcela
para amortizagio do capital e juros (definido em termos de o
capital investido ficar amortizado em 50 anos e render 7,5 9, ao
ano) juntando-lhe 15 9, para despesas de conservagio, e mais
uma terceira parcela para administragio e gestdo, de modo a que
seja § Y, do conjunto das trés, ou seja, pela férmula:

Rt=rm + 159 m + 5% Rt
em que

Rt = renda técnica
rm = amortizagio de capital e juros

A renda social ¢ calculada por um método ainda mais com-
plicado. A portaria manda, para esse efeito, aplicar ao rendi-
mento mensal do agregado uma percentagem calculada pela f6r-
mula p=1,25 R + 5 em que R exprime o rendimento men-
sal mas nio pode ser inferior a 4 contos nem superior a 13,5 con-
tos. E, achado o equivalente anual, deduz-se 6 contos por cada
filho. Os valores de 4 e 13,5 contos tinham por base o salirio
minimo nacional vigente 2 data da publicagio da Portaria.
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Presentemente parece ser de se considerar que os mesmos estio
alterados na medida em que aquele salirio o foi.

Outros aspectos ainda, nio tio marcantes, diferenciam os
diversos regimes especiais entre si, ¢ com relagio ao regime
geral. Assim, no das casas de renda limitada, também aplicivel
35 casas econémicas quando arrendadas, hd preceitos respeitantes:
3 forma de contrato — sempre escrito —; 3 garantia de paga-
mento da renda — com depésito obrigatério de caugio —; ao
regime de sublocagio — sempre proibida —; a fundamentos
especiais de caducidade — posse pelo inquilino de outra casa
compativel com o seu agregado familiar, no mesmo concelho;
a denfincia para habitagio prépria — exigéncia de que o senho-
rio denunciante tenha, ele préprio, condigSes econémicas nio
superiores s estabelecidas como méximo para atribui¢io de
uma casa de renda limitada — (vid. arts. 27.%, 33.°, 35.°, 37.°
e 38.° do D.-L. 608/73). E no regime das casas de renda econé-
mica hi também disposig3es relativas: s condigGes de pagamento
de renda — proibindo a antecipagio —; 3 sublocagio — proi-
bindo-a em termos absolutos —; e a um fundamento adicional
de despejo — por o inquilino ter rendimentos superiores aos
méximos permitidos para casa desse tipo—(vid. § 3.0 da
Base XXI, Base XXIV e Base XXIII da L. 2 007). (79)

A diferenciagio pelos mencionados trés tipos bésicos de
casas de renda limitada, casas de renda econémica e casas para
familias pobres corresponde 3 politica habitacional anterior ao
25 de Abril, coerente com a ideologia, entio governante, de
conservagio das profundas diferengas econdémico-sociais exis-
tentes no Pais. Os trés regimes surgiram mais ou menos pela
mesma época — O primeiro em 1947, Ou outros dois em

(79) Os diplomas legais citados contém ainda outras disposices que
ndo analisamos por nio respeitarem ao regime de arrendamento, em si
mesmo considerado, nomeadamente as relativas: aos incentivos i cons-
trugdo de casas, com o regime correspondente; ao prodesso administrativo
de que resulta a atribuicio da especial natureza juridica 3 casa; 2 inscrigio
matricial e registo predial das casas; 3 selecgio dos inquilinos e 3s limi-
tag3es 3 alienagio <E)s fogos.
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1945 (80) — e foram mantidos com alguma evolugio legisla-
tiva mas feita separadamente para cada um deles.

S6 posteriormente ao 25 de Abril se esbogou uma linha de
unificagdo. Os D.-L. 794/76, de 5-XI, e 797/76, do dia seguinte,
referem o conceito de «habitagio socials. O primeiro estabelece,
no art. 6.° n.° 2, que as caracteristicas técnicas e os valores
méximos do custo de construcio, das rendas ou dos valores
de venda da habitagio social serio fixados, segundo as circuns-
tincias, mediante portaria do Ministro da HabitagZo, Urbanismo
e Construgio. O segundo, que tem por objecto os servigos muni-
cipais de habitagio, afirma, no preimbulo, que a fungio prin-
cipal destes serd a atribui¢io dos fogos de habitagio social, e
atribui, no art. 3.°, a esses servigos a distribuicio das categorias
de casas acima referidas e das casas econdmicas. E manda, no
art. 8., sob a epigrafe «Regime de atribuigio das habitages
sociais», que esta atribui¢do seja feita segundo regulamento a
aprovar ulteriormente por decreto simples. Em execugio deste
Gltimo preceito (entretanto alterado num ponto que agora inte-
ressa menos considerar) foi publicado o D. s0[77, de 11-VIIJ,
com o «Regulamento dos concursos para habitagdes sociais»,
que ndo contém qualquer diferenca em fungio da diversidade
dos regimes juridicos das casas a que se aplica.

Também no que se respeita a defini¢io de um tipo tnico
para habita¢Ses sociais foi dado um primeiro passo, publicando-
-se, com a Portaria 92/78, de 16-II, 0 esquema e uma parte de
regulamento «Caracteristicas Técnicas para Habitagio Social».

Mas a capacidade de criagdo do legislador ainda n3o chegou
para superar o referido sistema de trés tipos de casa para inqui-
linos de trés classes sociais compreendendo no nivel mais baixo
o nome degradante de «casas para familias pobress. Estd por
inventar o regime juridico uno exigido pela aspiragio, expressa
em programas das novas forgas politicas, da instituigio de uma

(89) O regime das casas de renda limitada foi criado pelo D.-L.
36 212, de 7-4-47, actualmente substituido pelo D.-L. 60873, citado no
texto. O regime das casas de renda econémica foi criado pela L. 2 007,
de 7-5-45 € o das casas para familias pobres, pelo D.-L. 34 486, de 6-4-45,
s citados acima.
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«categoria finica de habitag3o sociabr. E, no entanto, a tarefa nio
parece de dificuldade transcendente.

113. Definicdo de um novo regime especial para as habitagses
sociais — arts. 198.° a 203.°—.

A) A renda

As habitag¢Bes sociais tém de comum serem construidas com
beneficios fiscais, financeiros e relativos & prioridade na obten-
¢do de terrenos e destinarem-se a proporcionar aos cidadios
casas por valores inferiores 3s praticadas no mercado em relagio
a fogos edificados com os mesmos beneficios. Parte daquelas
habita¢Ses sdo atribufdas aos moradores em regime de proprie-
dade: de propriedade plena do morador; de propriedade plena
de cooperativa a que esta pertence; de direito de superficie de
qualquer destes; com o caricter resolivel do direito atribuido,
em caso de falta de pagamento integral do prego. Outras sio
atribufdas em arrendamento.

Pensamos que a politica habitacional deverd continuar a
desenvolver-se sobretudo pela realizagio de habitagdes sociais e
a compreender ambas as formas de atribui¢des de fogos. Quanto
aos atribuidos em arrendamento, a renda mixima deve ser
inferior 3 que lhes caberia se tivessem sido realizados sem os
referidos incentivos oficiais, que se traduzem em redugio de
custos. Estari af um primeiro elemento para a definigio de um
regime especial de arrendamento para as habitagdes sociais.

Estas podem ser realizadas tanto por entidades publicas
como por particulares. E ndo se v& razio para que assim deixe
de ser. Embora a experiéncia nacional e estrangeira revele que
a iniciativa privada visando o lucro nio constréi as habitagGes
sociais necessirias, ¢ se deva portanto confiar aos sectores
plblico e cooperativo a parte principal das realizagSes neste
campo, sempre serd de admitir, e, mesmo, estimular af o inves-
timento privado. Quando a casa seja promovida por entidade de
caricter pablico o problema da renda pode, porém, por-se em
termos diferentes dos de uma simples rcdl:fq:ﬁo, fundada em meno-
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res custos. Preconizimos, no regime geral, um sistema de segu-
ranga social em que as autarquias locais suportassem o excesso
de renda justa sobre um quarto do rendimento do agregado
familiar. Pensamos que as entidades do sector piblico incumbidas
da realizagio de habitagSes sociais devem ser, precisamente, as
autarquias locais. A simples l6gica da compensagio de créditos
levara a no incluir na renda devida 3 autarquia-senhorio a parte
em que ela prépria seria a devedora. E quando a casa de l}:abi-
tagdo social pertence a entidade pablica diferente de autarquia
local parece que o senhorio deve ser solidirio com as demais
entidades piiblicas na prossecugio dos fins da politica habita-
cional, nio cobrando do inquilino renda superior 3 que este
pode suportar, 3 taxa de esforgo miximo oficialmente fixada.
Se a diferenga ¢ suportada definitivamente por ela ou se a autar-
quia local lhe deve entregar o montante correspondente ¢ um
problema de organizagio administrativa interna da Adminis-
tragio pablica, n3o respeitante ao regime das relagdes entre
senhorio e inquilino.

No confronto entre «renda justa» — calculada com base nos
custos da casa— e «renda socialp — determinada a partir do
rendimento do agregado familiar —, que tem dividido as opi-
niGes politicas, defendemos, pois uma posi¢io assim esquema-
tizada:

d) quando o senhorio nio é uma entidade piblica, —
arenda justa» para o senhorio e «enda social» para o
inquilino dela carecido, suportando a Administragio
ptblica o excesso daquela sobre esta;

b) quando o senhorio é uma entidade piblica, — «renda
socialy, pura e simplesmente.

Na definigio do modo de cilculo da renda deve, em qual-
quer caso, observar-se o principio, vilido para a formulaggo
de todas as leis, de que estas devem realizar uma sintese entre
as exigéncias da légica dos principios de que decorrem e as de
clareza necessiria 3 compreensio e aceitagio pelos cidadios a
que se dirigem. _

Neste pressuposto, pensamos que a renda das habitacSes
sociais nio pdblicas deve ser uma percentagem da renda justa.
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Nio possufmos elementos para avangar essa percentagem, s6
definfvel apés estudos econémicos, podendo, como outros ele-
mentos do sistema de rendas, ficar para decreto regulamentar.

Quanto 2 renda das habitagBes sociais do sector piblico,
rejeitamos o sistema constante da Port. 386/77, atrds descrito.
Em primeiro lugar, porque a renda social deve ser praticada nio
nas Ezbitagaes promovidas pelo Estado, como refere a portaria,
mas em todas as habitagdes sociais que pertengam a pessoas
colectivas piiblicas: nio é a promogio mas a propriedade que
interessa; e a propriedade de qualquer destas, que nio apenas
a do Estado (que s6 excepcionalmente deverd ter a propriedade
de habitagSes sociais: em regra deverdo as mesmas pertencer is
autarquias locais). E depois, porque o sistema de cilculo da
renda ¢ inadmissivelmente complicado, ocultando ao inquilino
normal a razio de ser do montante da renda que lhe ¢ exigida.
O regime apto a ser entendido como justo é, como ji decorre
do acima exposto, o que abater na renda justa a pagar ao senho-
rio piiblico o que excede a parte do rendimento do agregado
familiar do inquilino afectivel a renda habitacional, nos termos
da taxa mixima do esfor¢o definida a nivel nacional. Por esse
modo se realizar, também, a justiga distributiva entre o inqui-
lino de senhorio privado e o de senhorio piblico, j4 que um e
outro irdo pagar a mesma renda por casa igual sempre que sejam
iguais os respectivos rendimentos familiares. E esse efeito &,
obviamente, desejével.

B) Restantes aspectos

As disposigBes sobre a renda constituem a diferenga funda-
mental no regime especifico para as habita¢Ses sociais. As res-
tantes devem ter por fundamento o facto de a renda ser mais
favorivel, para o inquilino, que nas casas sujeitas ao regime
geral. Sob pena de se ndo justificarem.

Nesta perspectiva, s6 encontramos razio de ser para dis-
posigSes destinadas a garantir que a casa seri utilizada por quem
possua condigSes para atribui¢io de uma habitagio social. Assim,
deveri ser incluido no texto legal um preceito estabelecendo
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que ¢ em favor do candidato i habitacio social escolhido de
harmonia com os preceitos apliciveis a essa escolha que o arren-
damento deve, em principio, ser constitufdo, quando o seja
por contrato.

Sé haveri que exceptuar o caso de existir alguém que j4
more na casa e tenha direito 3 constituigio judicial do arrenda-
mento.

Quando o senhorio, diferente da Administragio, se mostre
remisso i celebragio do contrato com o inquilino seleccionado,
¢ necessirio que aquela intervenha constituindo o arrendamento
por decisio administrativa.

Também se justifica que a transmiss3o entre vivos da posi-
¢3o do inquilino, o subarrendamento e o comandato do I1:)0cal
dependam de consentimento da Administragio (pela entidade
competente para a atribui¢io das habitagSes sociais), além da
verificagio dos requisitos que, no regime geral, as permitem.
Esse consentimento deve, contudo, ser objecto de um poder
vinculado, s6 podendo ser recusado quando o acto constitua
fraude s normas sobre distribui¢io dos fogos sociais.

Por fim, no que respeita 3 extingio por expropriagio por
utilidade particular, para habitago pelo senhorio, é de exigir,
em obediéncia ao mesmo principio, que este se encontre em
condi¢io de poder usufruir uma habitagio social.

E ¢ tudo, em matéria de disposi¢Bes especiais. Em todos os
outros aspectos o arrendamento de habitagSes sociais deve regu-
lar-se pcfo regime geral, tendo o inquilino toda a estrutura
estivel de direitos e garantias que por este lhe sio atribuidos,
bem como os deveres que no mesmo fiquem consignados.
O beneficidrio de habitagio social recebe uma posigio juridica
que ¢ definida para todos os cidad3os segundo uma filosofia de
direito 3 habitagio: ndo recebe um favor, que justifique a pre-
caridade ou menor protecgio dos seus direitos.

114. Os fogos em regime de inquilinato cooperador — art. 239.°,
alinea f)

As cooperativas de habitagio podem estabelecer com os
seus associados, na atribui¢io das casas, relagdes juridicas ten-
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dentes 3 transmiss3io para estes da propriedade (acesso 2 pro-
priedade individual) ou apenas de um direito de uso, nomea-
damente de habitagio como morador usuirio (regime de pro-
priedade colectiva) ou, ainda relagdes de arrendamento (regime
de inquilinato cooperador). Relativamente a este @iltimo tipo de
situagSes prescreve o D.-L. 730/74, de 20-12 (regime juridico
da cooperagio habitacional) que as relagSes entre a coopera-
tiva de inquilinato cooperador e os sécios serio reguladas pelos
estatutos, s6 sendo aplicivel o regime geral de arrendamento a
ttulo supletivo — art. 11.°,

Nestas condiges, uma cooperativa de habitagio, pode, teo-
ricamente, incluir no seu estatuto preceitos reguladores das
relagSes com os sécios-inquilinos que se substituam a qualquer
das normas legais sobre o arrendamento.

Ora esta situagdo legislativa parece-nos incorrecta. A coope-
rativa deve poder estabelecer com o sécio, na modalidade de
inquilinato cooperador, relagdes que sejam mais favoriveis
para este que as de senhorio-inquilino nos termos da lei geral
ou, mesmo, que as relagdes que se formam entre o senhorio e o
inquilino de uma habitagio social. Mas nio deve consentir-se-
~lhe que as estabeleca menos favoriveis. E nem por ser de pre-
sumir que, na pritica, s6 muito raramente se verificari esta
Gltima hip6tese, se justifica que o quadro legal o sancione.

As disposi¢Bes sobre o arrendamento urbano ji formam,
por si, um quadro que permite geralmente a estipulagio de
condi¢Bes mais favordveis para o inquilino. E na medida em
que tal nio sucede, por a lei conter limites que nio podem
ser passados por cldusula mais favorivel ao inquilino, nio parece
que a relagio especial de inquilinato cooperador justifique a
derrogagio. Nestas condigdes afigura-se-nos que todo o favo-
recimento descjivel da posigio do inquilino se pode desenvol-
ver no imbito do regime geral e, quando se trate de habitagio
social (o que sucederd sempre com as cooperativas de habitagio
econémica, reguladas no D.-L. 737-A/74, de 23-12), no qua-
dro do regime especial para esta previsto. Assim, os estatutos da
cooperativa deverdo subordinar-se i lei de arrendamento, revo-
gando-se o mencionado art. 11.° do D.-L. 730/74.
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Capitulo I

As sangGes
115. A funcdo das sangdes

Como ji referimos, a garantia de cumprimento da lei em
matéria de arrendamento urbano deve, a nosso ver, ser consti-
tufida quanto possivel por mecanismos de reacgio do ofendido,
permitindo-lhe que recuse contra-prestaces ou que recorra ao
tribunal ou, nalguns casos, 3 autoridade administrativa, e obtenha
destes decisio que substitua o acto da parte faltosa.

Mas hi certas situagSes de fraude que nio podem ser evi-
tadas ou remediadas por esses mecanismos. Esse é o campo
em que tem de intervir um sistema de san¢des de Direito Piblico:
de sang3es penais, em relagio 3 4rea de violagdes que atinge os
interesses sociais fundamentais, de sangdes contravencionais nos
restantes.

116. As sangOes penais — art. 204.°

A lei vigente integra as infracgdes penais em matéria de
inquilinato no crime de especulagio. E cremos que justificada-
mente, pois os tipos legais correspondentes, tal como estio defi~
nidos, tém de comum um abuso do direito de propriedade de
dados bens — os iméveis urbanos — em termos de lesar os
interesses de terceiros que carecem de utilizar esses mesmos
bens, abuso esse que € trago caracteristico da especulagdo.

Pensamos que este tipo penal pode continuar a ser utilizado.
Mas carece de virias altera¢3es, sogretudo derivadas das modifi-
cagdes que preconizamos para o regime de Direito Civil do
inquilinato.

Ponderadas as diversas situagdes de fraude possiveis para
que se revelam ineficazes os mecanismos de caricter civil pen-
samos que devem constituir crime de especulagio os factos
seguintes:

a) O recebimento, pelo senhorio ou pelo arrendatirio
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locador, de renda superior 3 que tenha sido fixada por acordo
das partes, por decisio administrativa ou pelo tribunal;

b) A ameagqa, pelo senhorio ou pelo arrendatirio locador,
de invocar motivo, que se verifique, de extingdo do arrendamento
se o arrendatirio ou o subarrendatirio exercer os seus direitos
quanto 2 limitagio da renda;

¢) O recebimento, pclo senhorio ou pelo arrendatirio
locador, de qualquer importincia além da renda ou das presta-
¢Ses complementares permitidas, como contrapartida da cons-
tituigdo do arrendamento ou do consentimento para a respec-
tiva transmisso;

d) O recebimento, pelo senhorio ou pelo arrendatirio
locador, de rendas com antecipagio superior 2 estabelecida na lei;

e) A recusa do recibo da renda paga;

O recebimento, pclo arrendatirio ou pelo subarrenda-
tirio, de quaisquer importincias como contrapartida da trans-
miss3o do seu %erltO quando o adquirente tomar a casa como
inquilino para habitagdo.

Os factos referidos nas alineas ¢), €), f), correspondem aos
tipos penais descritos no art. 85.° da Lei 2 030 de 22-6-48, cor-
rigidos apenas em fungio do texto novo de Direito Civil que
se preconiza. O mencionado na alinea d) tem por fonte a comi-
nagio do art. 101.° do D. 5411, que também vigora, ainda,
como disposicio penal nio afastada pela publicagio do Cédlgo
Civil. O da alinea a), corresponde 2 infracgio prevista, no imbito
das casas de renda limitada, pelo art. 36.° do D.-L. 608/73, e
justifica-se na medida em que no sistema preconizado todas as
rendas urbanas passam a ser limitadas. De resto o art. 25.° do
D.-L. 445/74, com campo de aplicat;io mais geral, j4 pune a
estipulagio de renda superior 3 legal com pena de prisio até
2 anos, que é também a fixada para a especulagio — art. 21.°
do D.-L. 41 204, de 24-7-57- Por fim, o facto previsto na ali-
nea b) afigura-se necessirio para prevenir, na medida do pos-
sfvel, as situagSes em que a verificagio de um fundamento de
despejo aliado a «chantagem» do locador determine a violagio
impune de todos os preceitos  protectores da posicio do inquilino
ou sublocatirio: p- ex. a exigéncia de renda superior 2 legal como
condi¢io para nio fazer actuar um fundamento de despejo.
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117. As sangdes de coima— arts. 205.° a 209.°

O D.-L. 232/79, de 24~7 institui, em substituicio do regime
de contravengSes, a que corresponde a aplicagio de multas,pela
Administragio, e na falta de pagamento voluntirio, pelo tribu-
nal, um regime de contra-ordenagdes, com aplicagio de coimas,
pela Administragio, com direito de impugnagio judicial pelo
arguido.

Nas situagSes a punir com sang¢Ses nio penais hd que comi-
nar, portanto, coimas e designar o 6rgio da Administragio
competente para as impor.

Afigura-se necessiria a existéncia de san¢des desta natu-
reza nos casos seguintes:

a) falta de comunicagdes obrigatérias de factos relativos 2
ocupagio e desocupagio de casas;

b) arrendamento ou subarrendamento proibido e

¢) atraso no pagamento de renda.

Para o primeiro, preconizamos a coima de 6 meses de renda:
parecem insuficientes as multas de 2 meses ¢ 1 més de renda
previstas nos arts. 25.% n.° 2 ¢ 26.° do D.-L. 44574, de 12-0
(diploma que deixou de vigorar em quase todo o territério
nacional — Vid. art. 16.° do D.-L. 148/81, de 4-VI e D. Regional
8/81/A).

Para o segundo, sugerimos o montante da renda anual:
auferindo o locador de arrendamento proibido (p. ex. por
sobreocupagio ou por falta de licenciamento da casa), uma
renda, a san¢io tem de ser suficientemente elevada para que
lhe @do valha a pena» incorrer na infracgio.

Quanto 3 falta de pagamento de renda a coima serd igual
ao montante que actualmente reverte, a nosso ver sem razio
justificada — vid. supra, n.° 27 —, para senhorio: 509, das
rendas em mora.

Estas coimas deverdo ser aplicadas pelo servigo municipal
de habitagio ou pela cimara municipal, quando este nio exista,
e reverter a favor do fundo de garantia de rendas urbanas a que
acima nos referimos — vid. supra, n.° 38.°—.
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Capitulo III
Algumas disposi¢Ses processuais
118. Justificacdo geral

A transformagio que preconizamos do Direito substan-
tivo regulador do inquilinato pede algumas modificagSes no
Direito processual. Entre remeter a matéria para ulterior diploma
e cfectuar desde logo as alteragdes, temos por preferivel esta
Gltima solugio: militam em seu favor o caricter nio muito
extenso, embora qualitativamente importante, das alteragGes que
se nos afiguram necessirias e, por outro lado, a vantagem da
imediata exequibilidade do novo regime.

Parecem necessdrias novas disposigSes processuais em qua-
tro ireas, que mencionamos pela ordem que ocupam neste
estudo: para exercicio do direito, novo, de o inquilino adqui-
rir a propriedade da casa; para funcionamento do novo sis-
tema de rendas; para constituigio judicial do arrendamento e
em matéria de despejo.

119. Exerclcio do direito & aquisicdo da propriedade — arts. 210.
a 212°

A imposi¢io ao senhorio da transferéncia para o inqui-
lino do direito de propriedade configura uma verdadeira expro-
priag3o por utilidade particular. Por isso o respectivo processo
deve seguir os termos j4 instituidos para este tipo de acgdes, que
é o das acgBes de ar[';itramento, reguladas no art. 1052.° do
Cédigo de Processo Civil.

Convém esclarecer, no texto legal, que o processo para a
constitui¢io forcada da propriedade horizontal, porventura
necessdria ao exercicio daquele direito &, também, o desses pre-
ceitos do Cédigo de Prodesso Civil, pois a constituicio tra-
duz-se num arbitramento. Mas nele devem intervir como inte-
ressados todos os inquilinos, j4 que, pelo exercicio do direito
de preferéncia ou do direito de expropriagio, podem vir a ser
proprietirios do local que ocupam, nio lhes sendo, entdo, indi-
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ferente o valor relativo da correspondente fracgio. Pela mesma
razio nio deve admitir-se, como actualmente se admite, que o
proprietirio defina sem a anuéncia do inquilino o valor relativo
do local arrendado, como fracgio auténoma, no acto extraju-
dicial de constitui¢io da propriedade horizontal.

120. Procedimentos relativos & definicdo da renda — arts. 213.°
a 216.°

A definigio da renda por uma entidade oficial em con-
sequéncia de falta de acordo entre o senhorio e o inquilino,
como se sabe, s6 tem lugar nos casos de actualizagio (quando
esta é permitida) e resulta da fixagio de um novo rendimento
tributivel pela comissio permanente de avaliagio que funciona
junto da reparticio de finangas, com recurso para o tribunal.

Esta intervengio da comissdo, se bem que tenha por objecto,
directamente, a definicio de um elemento tributirio, traduz-se,
na pritica, na decisio de um conflito entre senhorio e inquilino,
numa jrea de interesses muito relevantes, por respeitarem a
parte substancial dos encargos mensais da maioria dos cidadios.
E, por isso, contririo, pelo menos ao espirito da Constitui¢do,
que tais poderes decisorios estejam entregues a um 6rgio nio
judicial: € de exigir uma jurisdicionalizag3o integral das deci-
sdes sobre o montante da renda.

A intervengio de um 4rgio pericial é necessiria, sim,
mas com uma fungio mediadora. As operagBes para determina-
¢3o da renda justa, compreendendo medigSes, aplicagio de tabe-
las de coeficientes e operagdes aritméticas, hio-de carecer, fre-
quentemente, de ser explicadas s partes, a propésito do seu
caso concreto. Dessa explicagio resultard, previsivelmente, a
superagio de muitos litigios antes de submetidos 2o tribunal.

Por outro lado, parecem de aproveitar para este fim as
estruturas e a pritica j4 existentes das comissSes permanentes
de avaliagio das repartigSes de finangas.

A solucio esti, portanto, a nosso ver, em, a semelhanca
do que sucede na jurisdiggo do trabalho, instituir a obrigatorie-
dade de tentativa prévia de solugio extrajudicial nos pleitos
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sobre defini¢do da renda justa, competindo 2s referidas comis-
sGes competéncia para efectuar essa diligéncia e estabelecendo

ue ela compreenderi sempre a formulagio de uma proposta
33 comiss3o as partes sobre o montante da renda (81).

Se as partes se conciliam, obtém-se o resultado mais dese-
javel. Se nio se conciliam, jé ficou realizada a peritagem que,
obrigatoriamente consignada em auto, constituird elemento
fundamental de apreciagio do caso pelo tribunal (82) (83).

Quanto 3 fase judicial do pleito sobre rendas, afigura-se-nos
que o processo comum, compreendendo a prova documental
constante daquele auto e a prova pericial que se tiver por neces-
siria, serdi o mais adequado, desde que complementado com
algumas regras especiais.

Uma serd a que estabeleca o efeito suspensivo de todos os
recursos sobre decisdes de aumento de renda.

(31) Preconizamos, portanto, para a comissio, uma intervengio,
nio apenas de tentativa de conciliagio, como estd prevista para a solugio
dos conflitos individuais de trabalho, mas de mediagio, Egura prevista
para a solugdo dos conflitos colectivos de trabalho, que se distingue da
primeira, dpor o mediador dever Zprcsentar as partes desavindas uma
proposta de solugio do pleito — vid. Cédigo de Processo do Trabalho,
art. 50.°; D.-L. 519-C1/79, de 29-12, art. 33.°—.

Estas preocupagGes estiveram ausentes do espirito do legislador no
recente Decreto-lei n.° 148/81, que mantém os poderes decisérios da comis-
s3o de avaliagio, com recurso para o tribunal —art. 11.0—.

Por outro lado, no que respeita a actualizagSes, este diploma contém
uma regra perigosa: estabelece que «o senhorio, quando pretenda a actua-
lizagio, comunicar4, por escrito, a nova renda 20 inquilino, sendo esta
devida a partir do més seguinte ao da comunicagior. Se o senhorio «omu-
nica» renda calculada com erro a seu favor, o inquilino, para se defender,
terd normalmente que pagar apenas a renda correcta e dispdr-se 2 arris-
cada atitude de discutir o caso em acgio de despejo.

(32) A intervengio de uma comissio com competéncia técnica,
para proporcionar 3s partes solu¢io conciliatéria e ao tribunal parecer
sobre a matéria de facto controvertida existe também em matéria de
arrendamento rural — vid. L. 76[77, de 29-9, arts. 37.° a 43.0 —.

(83) A obrigatoriedade de tentativa de conciliagio no inicio do
pleito sobre determinagio ou actualizagio da renda, embora realizada ji
pelo juiz, é prescrita pela lei italiana de 27-7-78 —arts. 43.° e 44.°—.
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Outra, a que mande proceder a inquérito 2 situagio econé-
mica do inquilino quando, para delimitar a responsabilidade
da Administrag3o local por uma parte da renda, haja que conhe-
cer o rendimento familiar: os meios de prova comuns previsto
no Cédigo de Processo Civil poderdo nio ser adequados ao
esclarecimento da verdade, nessa matéria.

E uma terceira, certamente nio menos importante que as
anteriores, serd a de conferir as comissdes de moradores legiti-
midade para intervir nessas mesmas ac¢es, seja para defesa do
interesse pablico a cargo da Administragio local, seja para
defesa do interesse do inquilino. Dessa interveng3o, civicamente
motivada, se pode e deve esperar um dos contributos mais
vélidos para a eficiéncia do sistema, que acima preconizamos,
de seguranga social no pagamento da renda.

121.  Constituicio judicial do arrendamento — art. 217.°

A constituicio judicial do arrendamento, preconizada nos
n.* 50 a $8, tem sempre como finalidade evitar despejos injus-
tos. Para que tal escopo se alcance é necessirio que o direito a
essa constituicio possa ser exercido, tanto por via de acglo,
se o senhorio mantém uma atitude passiva ou se apoderou
ilicitamente da casa, como sobretudo a dentro da defesa con-
tra o pedido de desocupagio do imével, em acgio de despejo,
de reivindicagio da propriedade, ou de restituigio da posse.
A pretensio do morador demandado a que a sentenga declare
constituido um arrendamento em seu favor nio é apenas de
que a acgio seja julgada improcedente: constitui um novo
pedido, reconvencional. N3o cabe, porém, no quadro das situa-
¢Bes em que o Cédigo de Processo Civil permite ao réu dedu-
zir pedidos em reconvengio contra o autor — art. 274.° desse
diploma. — E, assim, serd necessirio, no texto a construir, um
preceito que a preveja.

Parece curial que a sentenca possa constituir o arrenda-
mento com eficicia retroactiva, quando a situagio de ocupagio
sem titulo constituido ji se iniciou, o que sucederd em parte
apreciivel dos casos. Assim se reconhecerd plenamente a posi-
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¢3o do inquilino sem prejufzo para o senhorio, que, transitada
a sentenga, receberd as rendas correspondentes ao tempo de
ocupagio nio titulada.

Quanto ao processo para a acgio nio parece necessirio
que se siga forma diferente da comum.

122. Acbes de despejo — arts. 218.° a 220.°

A acgdo de despejo ¢ actualmente o meio préprio para
obter decisio judicial de resolugio do contrato de arrenda-
mento, ou de condenagio na entrega definitiva do local por
caducidade do arrendamento ou de desocupacio transitéria,
destinada a obras de aumento de capacidade locativa — arts. 970.°,
971.° e 981.° do Cédigo de Processo Civil —. Neste tltimo caso
observam-se, além da tramitagio prépria da acgio de despejo,
algumas exigéncias especificas, contidas neste @ltimo preceito.

As profundas modificages que preconizamos no capftulo
sobre extingio do arrendamento nio pedem, a nosso ver, alte-
ragSes substanciais quanto 3 tramitagio da acgio de despejo.
Respeitam, antes, ao cerceamento dos casos em que o despcjo
deve ser permitido. Assim, no que respeita a0 Ambito de utili-
zago, s6 hd que, adaptando o instrumento processual 3 nova
terminologia, esclarecer que a acgio de despejo € o processo
préprio para obter a suspensio e a extingio judicial do arren-

ento, e bem assim a entrega do local com fundamento em
caducidade do arrendamento.

Outra disposicio necessiria apenas para adaptagio termi-
nolégica serd a que estabeleca o efeito, que actualmente ji
resulta do art. 973.° do Cédigo de Processo Civil e do art. 21.°,
n.e 2 do D.-L. 293/77, de 207, de que quando a acgio de des-
pejo finde em consequéncia de reparagio do incumprimento o
inquilino suportarf as custas, as despesas de levantamento do
depésito, e os honoririos do mandatirio do senhorio, a fixar

o juiz.

Hi uma medida mais de fundo, que nio resulta neces-

sariamente das alteragSes preconizadas no Direito substantivo,
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mas que consideramos importante e justificada. Referimo-nos
ao despejo provisério, previsto no art. 974.° do Cédigo de
Processo Civil, que dispde:

«1. Estando reconhecida a existéncia do contrato de arren-
damento ordenar-se-4 no despacho saneador o despejo provi-
sério, quando se trate de arrendamento rural e haja fundadas
razOes para crer que a contestagio ¢ meramente dilatéria, ou
quando a acgdo se funde na falta de pagamento de renda e o
réu nio tenha provado por documento algum dos seguintes
factos:

@) Ter feito, em tempo oportuno, o pagamento ou o
depésito da renda;

b) Nio estar ainda vencida a renda em virtude de alte-
ragio da época do vencimento;

¢) Ter depositado condicionalmente, no prazo da contes-
tagio, nio se tratando de arrendamento rural, o montante da
renda em divida e da indemnizago fixada por lei.

2. Havendo litigio sobre o quantitativo da renda, ¢ sufi-
ciente para o efeito das alineas a) e ¢) do nimero anterior, o
pagamento ou o depésito correspondente i quantia constante
do titulo ou da que por documento se mostre exigivel do arren-
datirio, acrescida da indemnizagio correlativa nos casos em
que seja devida.

3. Se o réu tiver pedido benfeitorias que autorizem a
retengdo nio se ordenari o despejo provisério enquanto o
autor nio provar, por documento, o pagamento ou o depésito
da quantia pedida.»

O despejo provisério assenta, assim, num juizo de prova
sumiria ou de probabilidade sobre a verificagio da falta de
pagamento da renda devida pelo inquilino. Se este nio prova
por documento que pagou ou depositou a renda na altura pré-
pria ou que depositou condicionalmente a renda e a indemni-
zagio no prazo da contestagio ou que a renda ndo esti ainda
vencida porque se alterou a época do seu vencimento (caso
excepcional no arrendamento urbano), o tribunal deve tomar
como provivel que ele estd em falta ¢, consequentemente, decre-
tar desde logo o despejo provisério.
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Nio obstante, o inquilino pode perfeitamente estar no seu
direito de ndo pagar a renda: p. ex. se tem sobre o senhorio
um crédito que se compensa com o da renda, designadamente
por obras (autorizem estas ou nio a retengio); ou se foi pri-
vado da utilizagio do local, nomeadamente por facto imputivel
ao senhorio. Nestas situacdes é injustificivel que se obrigue o
inquilino, a, para nio sofrer o despejo provisério, depositar o
que nio deve. A disposicio em causa assenta numa clara e
inadmissfvel subestimagio do interesse do inquilino.

Pensamos que o juizo de probabilidade como base de
uma decisio jugicial proviséria de despejo s6 deve ser admi-
tido com base nos principios que autorizam os outros juizos
de probabilidade assentes em prova sumdria, ou seja, em situa-
¢Oes de urgéncia, para evitar prejuizos irrepariveis ou de difi-
cil reparagio que, de outro modo, se irio produzir até ao trin-
sito em julgado da sentenga proferida segundo um juizo de cer-
teza, ap6s apreciagio de todas as provas. E essa, em linha geral,
a razdo de ser das providéncias cautelares, reguladas nos arts. 381.°
e segs. do Cédigo de Processo Civil.

Nesta éptica, hi que pér em confronto, de um lado, o
risco de sujeitar o inquilino a um despejo injusto, e, do outro,
O risco inerente aos prejuizos que vio presumivelmente verifi-
car-se por o inquilino se manter na ocupagio do prédio durante
o processo. Por em confronto, nio para avaliar qual o risco
quantitativamente maior, em critério de probabilidade, mas para
valorar um e outro riscos 2 luz dos principios da Ordem Juri-
dica e resolver qual deles é preferivel correr. Posta a questio
nestes termos, respondemos que s6 o perigo para a seguranca
fisica do prédio justifica, por envolver o perigo para a seguranga
de pessoas, que se ponha provisoriamente em causa o direito do
inquilino 3 utilizagio do local, que pode traduzir-se no direito
3 habitag3o. Pensamos, pois, que o despejo provisério 6 deve
ser admitido quando esteja em causa a seguranga do prédio,
com risco de desmoronamento. E que deve, nesse caso, ser
ordenado como providéncia cautelar.
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Capftulo IV
As disposi¢3es transitérias e finais

123. Normas para impedir todos os despejos injustos que ainda se
ndo consumaram — arts. 227.° a 233.°

A completar o sistema de arrendamento urbano que fica
proposto, constituem elemento de aprecidvel relevincia as dis-
posi¢Ses transitérias que o introduzem na Ordem juridica. Um
dos pensamentos que devam presidir A sua definigio &, a nosso
ver, o de uma aplicagio que impega, desde a entrada em vigor,
a consumagio, quanto a situagdes existentes, das injusticas que
a nova lei vird corrigir. Perante este desiderato deve ceder qual-
quer propésito de estabilidade de situagSes adquiridas ou de
protecgio de expectativas formadas que pedissem o prolonga-
mento de efeitos do sistema anterior nio coerentes com os
novos conceitos. Impdem-se, deste modo, a afirmagio de prin-
cipio da aplicagio da nova lei a todos os arrendamentos vigentes
2 data da sua entrada em vigor, com todas as alteragSes que tal
implica na respectiva estrutura, nomeadamente a passagem ao
regime de arrendamento sem prazo. E, para além disso, a pro-
funda inteng3o politico-social que anima o projecto de uma nova
legislagio de inquilinato exige uma certa retroactividade: a que
for necessiria para avaliar situagdes que vém do passado i luz
dos critérios de justica que a lei até hoje nio teve e dar-lhes a
solugio consequente.

Nesta perspectiva, surge como exigéncia ética que a partir
da entrada da nova lei em vigor se ndo executem despejos que
a nova lei considera injustos. Para tanto s3o necessirias a revisio
judicial de todas as sentengas de despejo ainda no executadas e
a reapreciagio, 3 luz da nova lei, de todos os processos de des-
pejo em curso, julgando improcedente a pretensio do proprie-
tirio se o facto que este invocou deixou de constituir funda-
mento de despejo. E, mais do que isso, € preciso que se reconhega
ao ocupante sem titulo que seria ou poderia tornar-se inquilino
se a lei j4 vigorasse 3 data em que se iniciou a ocupagio, o direito
de aceder  posigio de legitimo arrendatirio. E por este caminho

ROA -14
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— bastante diferente dos expedientes de que tem lancado mio
a legislagio sobre a matéria — que, na nossa opiniio, se encon-
tra a solugdo justa e coerente do problema das ocupagdes ilegais
efectuadas no perfodo de rotura revolucioniria di legalidade.
Quem consiga entender o significado profundo dessa rotura,
em 1974 e 75, reconheceri que, 3 parte alguns abusos de sen-
tido oportunista, a Revolugio fez nessa fase a Justica que o
Direito escrito e as instituicSes encarregues de o aplicar gcixa—
vam por fazer. Como, infelizmente, ainda deixam. A legaliza-
¢3o de que se precisa é, pois, a que reconheca e consolide, embora
tarde, essa Justica. Assim, se a casa ocupada pela for¢a no periodo
apontado estava desocupada em termos que, agora, a Comuni-
dgdc considera inadmissfveis que coexistam, na mesma regiio,
com caréncias habitacionais graves, a ocupagio deve poder ser
legalizada, através da constituicio forcada do arrendamento. Se
esse condicionalismo n3o se verifica, a ocupagio n3o deve ser
legalizada. Completando este principio com a salvaguarda dos
direitos adquiridos pelo ocupante 3 face da lei anterior (direito
3 legalizagio do arrendamento ou ao deferimento do despejo,
p- €x.), que n3o & razo4vel retirar, obtém-se o sistema adequado
3 solugio do dificil problema das ocupagdes, que deve substituir
o actual, constante dos D.-L. 294/77 de 20-7 e s10[77, de
14-12.

Aniloga — ou seja, obtida por manifestacio diferente do
mesmo principio — ¢ a solugio preconizada para os despejos
injustos decorrentes da falta de transmissio que devia existir
por morte do inquilino. Se o actual morador habita na casa
porque af residia com o inquilino falecido de que nio era cén-
Juge nem parente na linha recta e a que, por isso, nio suceden
como novo inquilino, ¢ justo que possa obter a transmiss3o se
esta se verifica i face de fci nova.

E o mesmo se pode dizer dos despejos determinados por
situagSes em que pensamos que deve ter lugar a constituicio
judicial do arrendamento. Quem habita ainda na casa, mas
sem titulo — p. ex. porque residia af com o falecido proprie-
tdrio e n3o sucedeu no direito deste ou era subarrendatirio de
inquilino que se despediu —, deve poder invocar o direito 3
constituicio do arrendamento pelo tribunal que poderia invo-
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car se a nova lei j4 vigorasse a0 tempo em que passou a ser
morador sem titulo.

E, ainda por aplicagio do mesmo principio, se prote-
ger, com justiga, a a{aosic;a‘io do sublocatirio sem defesa face ao
arrendatirio principal por a sublocagfo ser ilegal 3 face da lei
vigente mas legal no quadro mais amplo em que o projecto a
permite.

124. Relevincia do tempo anterior para contagem de prazos—
art. 234.°

A necessidade de aplicar os novos critérios de justica a
todas as relagdes locativas urbanas pede, também, que se conte
o tempo decorrido antes da entrada em vigor da nova lei para
efeitos dos prazos que nesta estio estabelecidos. Essa norma nio
resultaria claramente dos principios gerais: nomeadamente do
art. 12.°, n.° 2 (parte final) e do art. 297.°, ambos do Cédigo
Civil. E por isso o texto legal devers incluir preceito que a con
sagre expressamente.

Assim dever4 tomar-se o tempo anterior, designadamente,
para efeitos seguintes:

@) para que o inquilino residente hd mais de 20 anos possa
adquirir a propriedade da casa — art. 24.° do projecto;

b) para criar a possibilidade de arrendamento administra-
tivo, decorrido o petfodo méximo de desocupagio da casa —
art. 77.%;

¢) para facultar a extingio do arrendamento por no uso,
esgotado 0 mesmo prazo — art. 176.%;

d) para constituigio do arrendamento por usucapiio —
art. 100.°.

125. Correccdo das rendas em vigor — art. 225.° — e direito a obras
a cargo do senhorio — art. 226.°

Matéria da maior relevincia é a da correcgio das rendas
em vigor no inicio da aplicagio do regime de renda justa.
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Hi que instituir os necessirios mecanismos para que todas as
rendas sejam postas ao nivel da renda justa correspondente tio
depressa quanto possivel. A definigio deste «possivelr com-

reende a necessidade de uma adaptagio progressiva do inqui-
Eno ao acréscimo de encargos, quando a renda deva aumentar.
Essa correcgio progressiva tem um precedente na nossa evolu-
¢do legislativa, nos aumentos permitidos em 1048 pela Lei
n.° 2030: os aumentos fizeram-se por patamares semestrais,
nio podendo exceder 209, da renda anterior 3 actualizagio,
em cada semestre. O sistema nio chegou, contudo, a ser posto
em pritica nos dois grandes centros urbanos, com a suspensio
das avaliagdes fiscais em Lisboa e Porto. O método da cor-
recgio semestral afigura-se de seguir. Mas, no contexto pre-
sente, parece recomendivel que a taxa anual de aumento de
rendas habitacionais por virtude da actualizagio nio exceda 20 9,
nfvel préximo do representativo dos aumentos dos salirios.
Se bem que a correcgio das rendas antigas se nio faga s6 em
fungio da inflacgio verificada no @ltimo ano, a verdade é que
ela se ird repercutir seriamente nos orgamentos familiares, cujas
receitas se I.[i)mitam, na grande maioria dos casos, iquele tipo
de rendimentos. Por isso propomos que o limite semestral dos
aumentos seja de 10 9, da renda anterior ao inicio da actuali-
zagio.

Pode suceder que a correcgio ainda nio esteja concluida
quando, por ji terem decorrido trés anos, haja lugar a novo
aumento. A solugio mais adequada estar4, nesse caso, em dife-
rir essa segunda actualizagio para o primeiro vencimento de
renda posterior i conclusio da primeira.

A correcgio no inicio da vigéncia do novo sistema deve
abranger tanto as rendas fixadas hi mais de trés anos como as
estabelecidas hi menos tempo, sobretudo porque viri também
abranger a redugdo das rendas especulativas, que, como se sabe,
sio a quase totalidade das convencionadas, melhor dirfamos
dmpostass, nos tGltimos anos. Temos por ponto capital da
transicio para o novo regime de rendas o de que nio pode
admitir-se a elevagio das rendas que estio abaixo da renda justa
sem do mesmo passo se permitir a redugio das que se situam
acima desse nivel. Nestes tltimos casos ndo se justifica, porém,
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o faseamento da correcgio. O senhorio est4 a receber uma renda
especulativa, facto que, no regime que se preconiza, corres-
ponde, mesmo, a um ilicito criminal. A recfugio a0 nivel da
renda justa deve ser imediata, no primeiro vencimento que se
seguir A decisio que a determinar.

Quanto 3s rendas n3o habitacionais nio se v& necessidade
de regras especiais de direito transitério. Dado que vem sendo
permitida a actualizagio quinquenal, os aumentos nio terdo,
por via de regra, dimensdo que justifique ndo se fazerem, como
no regime actual, totalmente no primeiro vencimento que se
seguir 2 decisio correspondente. E a reducio também deve ser
imediata, no seu todo, pelas razdes ji apontadas.

Na economia do projecto a instituicio da renda justa,
actualizivel, esti conexa com o dever de o senhorio efectuar, a
expensas suas, as obras de conservagio e correc¢io de deficién-
cias iniciais de que carega. Um dos fundamentos da renda, com
correspondéncia nos elementos de cilculo dessa, estd nesse dever.
E, correlativamente, no & razoivel exigir do senhorio a reali-
zag3o de obras se a renda estd abaixo do nivel correcto. Nestas
condi¢Bes, consideramos razodvel que o dever de realizar todas
as obras de conservagio necessirias sé volte a recair sobre o
senhorio (como recafa tradicionalmente no nosso Direito —
vid. supra n.° 11), acompanhado do dever de corrigir deficién-~
cias por incumprimento das normas regulamentares da cons-
trucio, quando a renda tenha atingido o nivel de renda justa.
A dentro deste regime deve facultar-se ao inquilino interessado
nas obras que promova, ele préprio, a definicio desse nivel e a
correspondente actualizagio voluntiria (34).

(continua)

(84) Num dltimo capitulo o projecto inclui as alteragBes e revoga-
¢Ses de outros diplomas, cuja justificagio j& decorre do que ficou exposto:
a adaptagio do art. 655.° do Cédigo Civil, relativo 2 fianga do locatério
ao arrendamento sem prazo; a nova redacg3o para dois artigos do Cédigo
de ExpropriagSes; a aboligio dos regimes expeciais de arrendamento e
a revogagio de toda a legislagdo anterior sobre inquilinato.



