PARA UMA REFORMA URBANA

Estudo de politica legislativa para uma revisdo integral
- da legislagiio sobre arrendamento urbano,
hospedagem doméstica e direito de habitagdo

Pelo Dr. Diogo Duarte

(Em seguimento do niimero anterior
— Conclusio dos ANEXOS e ADENDA)

TITULO I

FORMACAO, DURAGAO, MODIFICACAO
E EXTINCAO DO ARRENDAMENTO URBANO

Capitulo I
Constitui¢io do arrendamento

Secgio I
DisposigSes gerais
Artigo 64.°
(Enumeragio)

O arrendamento pode ser constituido por contrato, por
decisio administrativa, por sentenga ou por usucapio.

Artigo 65.°
. (Licitude) |
Podem ser objecto de arrendamento quaisquer prédios ou
partes de prédios referidos no art. 3.° salvo o disposto nos
artigos seguintes. . e
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Artigo 66.°
(Observincia dos preceitos administrativos)

I. O arrendamento no pode destinar-se a fim que con-
trarie as determinagSes da Administragio em matéria de pla-
neamento urbanistico.

2. O local cuja utilizagio dependa de licenga da Adminis-
tragdo ndo pode ser arrendado sem essa licenga ter sido emitida.

Artigo 67.2
(Arrendamento parcial para habitagio)

1. O arrendamento para habitagio de parte de um fogo
s6 é permitido se dele nio resultar sobreocupagio ou agrava-
mento de sobreocupago.

2. Considera-se que hi sobreocupagio, para os fins desta
lei, sempre que habitem num fogo mais de duas pessoas por
divisio habitdvel, excluindo cozinhas, instalagdes sanitirias,
arrumos, corredores ou itrios de entrada.

3. Nio se contam para os efeitos do niimero anterior os
descendentes dos moradores nascidos apés o infcio do arren-
damento.

Secgio 1I
Constitui¢do por contrato

Artigo 68.°
(Prova do contrato)

1. O contrato de arrendamento pode provar-se por qual-
quer meio admitido em jufzo quando o inquilino esteja ou
tenha estado na detengdo da casa e essa detengio haja sido ini--
ciada sem violéncia.

2. Fora dos casos previstos no ntimero anterior o con-
trato s6 pode provar-se por escrito.
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Artigo 69.°
(Capacidade, legitimidade e representagio)

1. Podem dar de arrendamento todos os que tém pode-
res de disposigio sobre o imével. : ‘

2. Os representantes cujos poderes para locar se limitem
aos arrendamentos por prazo inferior a 6 anos, nos termos dos
arts. I024.° 1889.° n.° I, alinea m), 1938.°, n.° 1, alinea a4),
139.°, 156.°, 04.°, n.° I ¢ 1 156.° todos do Cédigo Civil, podem
também celebrar os arrendamentos sem prazo previstos na
presente lei.

3. A capacidade, a legitimidade e a representagio do inqui-
lino regulam-se pela lei geral.

Artigo 70.°
(Anulabilidade)

1. O contrato de arrendamento celebrado com infrac-
¢do dos artigos 65.° a 67.° € anulivel, mas s6 a requerimento da
Administragio local.

2. A anulabilidade nio depende de prazo, mas cessa se
deixar de existir a situagio que a tiver d eterminado.

Artigo 71.°
(Remiss3o)

O contrato de arrendamento que seja proibido sujeita o
senhorio 3 coima prevista no artigo 206.° e A redugio de renda

prevista no artigo $3.°.
Secgio II
Constitui¢io por decisdo administrativa
Artigo 72.°
(Dever de aproveitamento do parque imobilidrio)

Em zonas de caréncia imobiliiria nio é permitido manter
desocupadas casas aptas para utilizagio para além de 3 meses,
salvo motivo justificado.
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Artigo 73.°
(Classificagio como zona de caréneia imobili4ria)

S3o zonas de caréncia imobilifria as que como tais sejam
classificadas pela respectiva assembleia municipal.

Artigo 74.°
(Conceito de casa apta para utilizag3o)

Consideram-se aptas para utilizagio, para os efeitos deste
artigo, as casas que ndo oferecendo risco de seguranga ou salu-
bridade nem estando em obras ou a aguardar demoligio ji
ordenada ou autorizada com licenga em vigor, se encontrem
numa das situagdes seguintes:

a) possuam licena de utilizagio;
b) apresentem os requisitos necessirios para a concessio
da licenga de utilizagio, embora nio licenciadas;

¢) tenham j4 sido utilizadas.

Artigo 75.°
(Conceito de casa desocupada)

I. S3o havidas como desocupadas as casas que nio este-
jam a ser utilizadas para habitagio nem para o exercicio de
qualquer outra actividade.

2. S6 se consideram como estando a ser utilizadas para
habitag3o as casas em que alguém resida habitualmente ou que
constituam residéncias secundérias permitidas.

3. Nio pode ser considerada residéncia habitual de uma

oa mais de uma casa.

4. S3o havidas como residéncias secundérias as casas que,
nio tendo morador habitual, sdo, contudo, habitadas um minimo
de 30 dias em cada ang;x;vﬂ. " . :

s. Nio se consi permitido, itos deste artigo,
dispor, por si ou por outro membro J:rs::u agregado faxa;ﬂ%'ir,
de mais de uma residéncia secundéria, nem de residéncia secun-
diria situada na localidade da habitual. = .
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6. Em caso de situagiio nio conforme 3 primeira parte do
nimero anterior s6 se considera permitida a residéncia secun-
déria mais antiga. :

7. $6 se consideram como estando a ser utilizadas para o
exercicio de uma actividade nio habitacional as casas em que
essa actividade se verifique com caricter habitual.

Artigo 76.°
(Desocupagio justificada)

1. S6 se considera motivo justificado para a situagio de
desocupagio por perfodo superior ao previsto no art. 72.° a
impossibilidade de utilizagio em que se encontre o anterior
utente, por qualquer titulo, da casa, determinada por um dos
factos seguintes:

A) tratando-se de utente habitacional, a auséncia forgada
devida a:

a) prestagio de servio ptiblico por periodo determinado;

b) realizagdo de outro trabalho, até 2 anos;

¢) tratamento de doenga;

d) sujeigio a medidas de prevengdo ou repressio criminal.

B) tratando-se de utente nio habitacionaf a suspensdo da
actividade a que estava afecta a casa por causa de forga maior,
nio excedente a 2 anos.

2. Em relagfo 3s casas ainda nio licenciadas para que tenha
sido requerida licenga de utilizagio o prazo do n.° 1 s6 se conta
a partir da concessio desta.

Artigo 77.°

(Requisitos da constituico administrativa
do arrendamento)

I. Se uma casa estiver desocupada para além de 3 meses
nos casos em que tal é proibido pelos arts. 72.° 2 76.° a Admi-
nistracio local deve d4-la de arrendamento 2 um dos interes-
sados que perante si se tiverem candidatado 2 obtengdo de casa
arrendada, salvo se preferir usar da faculdade prevista no n.° 5.
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2. Pol;l:b::l ser apresentadas mndtggsunas a :d@mdmmm
tanto tacio como para outros fins, por uer pessoa
mdlwg‘ualn ou colectiva. P por 9w

3. Na atribuico das casas serd observada a ordem de pre-
feréncia que for estabelecida por regulamento da Administragio
local, ou, na falta ou omissio deste, a correspondente 3 ordem
de apresentacio das candidaturas.

4. Perders, contudo, o direito 3 constituigio do arrenda-
mento aquele que ocupar a casa por esbulho.

s. A Administragio local pode, também, tomar de arren-
damento a casa desocupada, para instalagio de servigo das suas
atribuic8es.

6. O arrendamento previsto neste artigo é feito pela renda
justa correspondente nos termos da Subsecgio II da Secgio I
do Capftulo I do Titulo L

Artigo 78.°
(Extingdo de arrendamento anterior)

uando subsista arrendamento da casa desocupada deve
! ,ga casa desocup X
promover-se previamente a sua extingdo, judicial ou extraju-

Artigo 79.°
(Prazo)
O arrendamento deve verificar-se nos 30 dias subsequentes
ao termo do perfodo referido no n.° 1 do artigo 77.° ou ao

despejo efectuado em execugio da sentenga que extinguir o
arrendamento antecedente, no caso do artigo anterior.

Artigo 80.°
(Comunicag¢Bes obrigatérias)

1. O ~pricdrioouusuftudriodcmsaapmparéuﬁli-
zag3o si em zona de caréncia deve comunicar 3 Admi-
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nistragio local, no prazo de 10 dias, qualquer dos factos
seguintes:

a) a cessagio de ocupagio da casa, salvo se for seguida de
reocupagio dentro desse prazo; »

b) o infcio ou reinicio de ocupagio, excepto, quanto a0
segundo, se se verificar nos 10 dias subsequentes 3 ocupagdo
anterior.

2. A comunicagio deve identificar a casa, com a localiza-
¢io e o ntimero de divisSes, e indicar a data da cessagdo, inicio
ou reinicio da ocupagio, bem como a que titulo esta se verificou
ou verifica.

A comunicagio ¢ feita por declaragio apresentada em
duplicado, ficando um dos exemplares, visado pelo servigo
declaratirio, em poder do declarante.

4. A falta de declaragio prevista na alinea 4) do n.° 1 ou
a sua prestagio com falsidade confere 3 Administrag3o local o
direito de dar a casa de arrendamento logo que verifique a
situaggo de desocupagdo, sem prejuizo da responsabilidade con-
travencional ou criminal a que haja lugar.

Artigo 81.°
(Lista de fogos disponiveis)

1. Com base nas comunicagdes recebidas nos termos do
artigo anterior a Administraio local organizaré listas de casas
disponiveis com todas as meng3es referidas no n.° 2 da mesma
disposicio, actualizadas regularmente, que estardo patentes
em lugares pfiblicos para a livre consulta de todos os inte-
ressados.

2. Os fogos que forem sendo arrendados irdo sendo aba-
tidos 3s respectivas listas.

3. Deve a Administragio dar ampla publicidade aos locais
onde se acham patentes as listas a que se refere este artigo, de
modo a tornar eficaz e de uso corrente a sua consulta por parte

da populagio.
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Artigo 82.° :
(Requisigio de residéncias secundérias

I. Em caso de caréncia habitacional grave podem ser
requisitadas residéncias secundérias, por um ou mais perfodos
nfo excedentes, no seu todo, a 3 anos, para alojamento provi-
sbrio de pessoas carecidas de habitacgo. a

~ 2. O disposto no nmero anterior aplica-se, designada-
mente, 3s residéncias secundirias permitidas nos termos dos
n.* 2 a 6 do artigo 7s.°. ‘

3. A requisicdo ¢ feita pelo Governo da Reptiblica, no
Continente, € pelo Governo Regional, nas Regides Auténomas,
mediante solicitagdo da respectiva Administragio local, trans-
mitida pelas vias competentes.

4. As casas s3o requisitadas em regime de arrendamento,
pela renda justa correspondente nos termos da Subsecgiio I da
Secgdo II do Capftulo I do Titulo I. -

s. Aplica-se 3 requisicio efectuada nos termos dos néime-
ros anteriores o disposto no art. 4.° do Decreto-Lei n.° 637/74,
de 20 de Novembro.

Artigo 83.°
(Regime de administragio piblica generalizada)

I.  Em concelho de caréncia habitacional pode a assembleia
municipal, com aprovagio do Governo, decretar o regime de
administragio péblica em relagdo A constituigio de novos arren-
damentos para habitagio.

2. Decretado o regime a que se refere o nfimero anterior
6 a Administragiio local pode constituir novos arrendamentos
para habitago. :

3. Os arrendamentos sio constitufdos com observancia do
disposto nos n.* 2 ¢ seguintes do artigo 77.°. -

4 O regime de administragio péblica prevista neste artigo
cessa quando tal for deliberado pela aSsembE:ia municipal,arct::gm
aprovagio do Govemno. T
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Artigo 84.°
(Imposicio individualizada do regime
de administragio piblica)

1. Podem ser colocados em regime de administragio
péblica os arrendamentos de iméveis que, por mais de uma vez,
tenham sido dados de arrendamento, no todo ou em parte,
com infracgio de prescri¢Ges legais ou regulamentares, designa-
damente:

a) sem a necessiria licenca de utilizagdo;

b) para fim diferente do prescrito pelas normas de uti-
lizagio do espago urbano;

¢) com o cometimento do crime de especulagio punido
pelo art. 204.° deste diploma.

2. O regime previsto no niimero anterior ¢ estabelecido
pela cAmara municipal, por um periodo n3o excedente a 10 anos,
podendo ser revogado antes de expirado o respectivo prazo.

3. Enquanto estiver sujeito ao regime de administragio
ptiblica o imével s6 pode ser dado de arrendamento pela Admi-
nistragio local.

4. Sio apliciveis aos imé6veis sujeitos ao regime previsto
neste artigo os n. 2 e segs. do artigo 77.°

Artigo 85.°
(Convengio de gestio piblica do imével)

1. A Administracio local e o proprietirio de um imével
urbano podem convencionar que fique entregue 3 primeira,
por dado prazo, a gestdo deste, nomeadamente com a assungio
de todos ou de parte dos deveres de senhorio, mediante uma
retribuicio.

2. Nesse contrato pode ser garantido ao proprietirio um
rendimento mfnimo do imével, actualizével.

3. Os arrendamentos estabelecidos pela Administracio
local 20 abrigo da convengdo prevista neste artigo devem obe-
decer ao disposto nos n. 2 ¢ segs. do artigo 77 :
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Artigo 86.°
(Forma)
1. Oarrendamento pela Administragio local previsto nesta

Secgdo constitui-se pelo acto administrativo que o estabelecer.
2. Esse acto deve ser praticado por escrito.

‘ Artigo 87.0
(Entrega ao inquilino)

I. A Administragio local deve assegurar, com os meios
institufdos para execugio das suas decisdes, a entrega ao inqui-
lino da casa que lhe tenha atribuido em arrendamento.

2. O inquilino pode, contudo, exigir a entrega judicial-
mente.

Artigo 88.°
(Competéncia)
1. Os poderes e deveres atribufdos 3 Administracio local
por esta Seccdo cabem ao municipio da situagio do imével,

salvo se, por deliberagio da respectiva assembleia, forem trans-
feridos para a freguesia.
2. Os poderes conferidos 20 Governo cabem a0 Governo
da Repiblica, em relagio a0 Continente, ¢ 20 Governo Regio-
" nal, em cada uma das Regides Auténomas.

Secgio IV
Constitui¢io por sentenca
Artigo 89.°
(Pirncfpio geral)
A constituicio do arrendamento ¢ decretada pelo tribunal,

a requerimento de quem a ela tiver direito nos termos dos
artigos seguintes. , :
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Artigo go.°

(Constituicio em favor de co-residente
de titular falecido)

1. Por morte do proprietirio pleno, fiduci4rio, usufrutud-
rio ou usuirio de uma casa t2m direito de continuar a habitar
nesta, como arrendatirios, mediante a renda justa, pela ordem
de preferéncia adiante indicada, as seguintes pessoas que af
vivessem com aquele:

a) o cbnjuge sobrevivo;

b) os que tivessem com o falecido vinculo de parentesco
ou adopgio, com a ordem de preferéncia estabelecida para a
sucessio legftima nos casos em que nio hi cbnjuge sobre-
vivo;

¢) os afins do falecido, preferindo os da linha recta aos da
linha colateral e os de grau mais préximo aos de grau ulte-
rior;

d) os nio familiares, preferindo os que vivessem com o
falecido hi mais tempo.

2. O direito estabelecido no néimero anterior em favor
do cdnjuge sobrevivo nio prejudica o disposto no art. 2 103.°-A
do Cédigo Civil, podendo o titular optar pela posicio de inqui-
lino, nos termos do presente artigo ou pela de morador usuirio,
de acordo com esse outro preceito.

3. Os moradores referidos nas alineas b), ¢) e d) do nlimero 1
s6 beneficiam do direito af estabelecido se vivessem com o
cido h4, pelo menos, um ano.

4. A aplicagio dos nfimeros anteriores nfo ¢ prejudicada
pelo facto de aquele a que pertenga o direito residir na casa por
virtude de contrato de trabalho ou de hospedagem.

s. O direito estabelecido nos nlimeros anteriores nio se
verifica em favor dos que estiverem afectados por qualquer
indignidade sucesséria, nos termos dos arts. 2034.° a 2038.°
do Cédigo Civil.

6. Nio o ou nio querendo o titular exercer o
direito, este deferese is restantes pessoas referidas no n° 1,
pela ordem af estabelecida. :
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Artigo 91.°
(Constituicio em caso de divércio ou separagio
de pessoas ¢ bens)

Em caso de divércio ou separagio judicial de as ¢ bens
o tribunal pode dar de arrendamento a qualquer dos conjuges a
casa de morada de famflia que seja bem comum ou réprio do
outro, nos termos dos arts. 1793.° ¢ 1795.°-A do Cédigo
Civil, mediante a renda justa correspondente.

Artigo 92.°
(Constituicio em favor de comproprietirio)

Teri também o direito de continuar a habitar a casa, como
arrendatirio, mediante a renda Jusa correspondente, o compro-
prietirio por titulo diverso da comunho hereditiria ou subse-
quente ao divércio ou separagdo judicial de pessoas e bens que
nela residir h4 mais de um ano, no caso de partilha ou divisio
em que a2 mesma lhe nio seja adjudicada.

Artigo 93.°
(Constituicio em favor de titular de direito caducado)

Caducando, pelo termo do prazo a que esteja sujeito, o
direito de superficie, usufruto ou bitagio com base no qual o
respectivo titular habite a casa, tem este o direito de af conti-
nuar a residir, como arrendatirio, mediante a renda justa cor-
respondente,

Artigo 94.°
(Constituiggo em favor de possuidor de boa £&)

Quem possua de boa f&, como proprietirio pleno, fiduci4-
rio, superficiirio, usufrutuirio ou usuirio, a casa que habita e
scja convencido da inexisténcia desse direito pode, também,
continuar a af residir, como arrendatério, sujeitando-se 3 renda
justa.
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Artigo 95.°
(Constituicio em favor do morador executado)

O proprietirio pleno, fiducidrio, superficidrio ou usufru-
tufrio de uma casa que a habite h4 mais de um ano pode con-
tinuar a residir nela, como arrendatirio, mediante a renda justa

correspondente, se perder o seu direito por forga de execugio
judicial.

Artigo 96.°

(Constitui¢io em favor de residente nio inquilino
em caso de extingdo do arrendamento)

1. Extinguindo-se o arrendamento por acordo, rendncia
ou incumprimento dos deveres do inquilino qualquer das pes-
soas que residam na casa hd mais de um ano ao abrigo do dis-
posto no art. 8.° e que nio hajam contribuido para o facto
determinante da extingdo tem o direito de assumir a posigio
jurfdica de arrendatirio de todo o fogo, mediante a renda justa
correspondente.

2. O disposto neste artigo nio se aplica aos incapazes cuja
representagio pertenga ao inquilino.

Artigo 97.°

1. O direito 3 constituicio do arrendamento conferido
pelas disposicies desta secgdo pode ser renunciado, expressa ou
tacitamente.

2. Considera-se que renuncia ao direito o titular que deixa
voluntariamente de habitar no prédio.

3. Nos casos previstos nos arts. 90.° € 92.° a 96.° tramndq—
-s¢ da casa de morada da familia a rentincia carece do consenti-
mento de ambos os conjuges. :
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Artigo 98.°
(Sucessio em caso de rentincia)

Em caso de renfincia do titular referido nos arts. 92.° a 95.°
3 constituicZo do arrendamento o respectivo direito defere-se as
pessoas que habitem na casa h4 mais de um ano, ao abrigo do
art. 8.°.
Artigo 99.°
(Desemdate de preferéncia do mesmo grau)

Havendo mais do que um interessado em adquirir a posi-
¢30 do inquilino ao abrigo do disposto nesta secgdo situados no
mesmo grau de preferéncia, o direito pertenceri a todos, se
concordarem em o exercer conjuntamente, ou 3quele que tiver
maior dificuldade em obter nova habitagio adequada a0 seu
agregado familiar, no caso contririo.

Secgio V
Constituigiio por usucapiio

Artigo 100.°
(Requisitos)

1. Aquele que se encontre na posse da posigio juridica de
inquilino, ocupando o local nos termos previstos no n.° 2 do
art. 30.°, pode constituir o arrendamento invocando a usuca-
pido, nas condigBes seguintes:

a) ao fim de um ano, se estiver de boa ¢;

b) ao fim de cinco anos, no caso contririo.

2. A qualificagio da posse como de boa & ou de m4 f&
faz-se em conformidade com o art. 1260.° do Cédigo Civil.

Artigo 101°
(Exclus3o)

Se o local nfio estiver ocupado nio pode ser invocada a
usucapigo.
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Capitulo II
Duraciio do arrendamento

Artigo 102°
(Preceito bésico)

O arrendamento pode ser estabelecido com ou sem prazo.

Artigo 103.°
(Admissibilidade do prazo)

S6 & admitida a estipulagio de prazo nos casos seguintes:

@) se o arrendamento se destinar a habitaggo por curtos
perfodos em praias, termas ou outros lugares de vilegiatura;

b) se o arrendamento se destinar a outros fins especiais
transitérios, designadamente a alojamento provisério promovido
pela Administragio;

¢) se o arrendamento for da casa habitada pelo senhorio e
por perfodo correspondente 3 auséncia temporiria deste, até a0
miximo de um ano.

Artigo 104.°
(Regra do arrendamento sem prazo)

Em todos os casos n3o previstos no artigo anterior consi-
dera-se n3o escrita a cliusula que estabelecer prazo para o arren-

damento.
Artigo 105.°
(Exclusio de aplicag3o)

Nio se aplicam aos contratos com prazo:

a) os artigos 13.° a 16.°, 19.° 3 27.° 39.° 2 43.% 44.° 2 56.%,
o Capitulo IV do Titulo I, os arts. 112.° 123.°% 210.° 223.°
224.° e 225.%; deste dinl

b) quaisquer outras disposigies deste diploma que
suponham a aplicabilidade de preccitos enumerados na afl;:
anterior ou para estes remetam, na medida em que remeterem.
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Artigo 106.°
(Condigio e termo suspensivos)
O arrendamento pode ser sujeito a condigio ou a termo
suspensivos.

~, Artigo 107.°
(Condig3o resolutiva e termo resolutivo incerto)

I. O arrendamento que puder ser estabelecido com prazo
de também ser sujeito a condi¢do resolutiva ou a termo reso-
utivo incerto, caso em que fica sujeito ao disposto no art. 105.°.
2. O arrendamento que nio puder ser estabelecido com
prazo nio pode ser sujeito 3 condi¢io ou termo referidos no
nfimero anterior. ;
3. A nulidade da condi¢iio ou do termo nio afectari a
validade das restantes cléusulas.

Capitulo III
Transmissio do arrendamento

Secgio I
Transmissio por morte

Artigo 108.°
Arrendamento para habitagio
P

I. No arrendamento para habitagio a posigio juridica do
inquilino transmite-s¢ por morte deste 3s pessoas que vivam na
casa, pela ordem seguinte:

. @) ao cOnjuge sobrevivo;

- b) ‘aos ligados a0 arrendatirio por vinculo de parentesco

ou adop¢io, com a ordem de preferéncia estabelecida para a

sucess3o: legftima nos casos em que n3o hi cdnjuge sobrevivo;
*€) aos afins do arrendatirio, preferindo os da linha recta

a0s da colateral ¢ 08 de grau mais préximo aos de grau ulterior;
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d) aos nio familiares do arrendatirio, preferindo os que
com ele vivessem hi mais tempo.

2. Os moradores referidos nas alinas b), ¢) e d) do nimero
anterior s6 sucedem no direito ao arrendamento se viverem
na casa hi, pelo menos, um ano. : A

3. A aplicagio dos niimeros anteriores nio é prejudicada
pelo facto de o sucessivel residir na casa por virtude de contrato
de trabalho ou de hospedagem.

4. O sucessivel no direito ao arrendamento pode renun-
ciar 3 transmissio, comunicando a renfincia ao senhorio no
prazo de trinta dias.

5. Aplica-se 2 sucessio no direito ao arrendamento o dis-
posto nos artigos 2 032.°, 2034.° a 2038.° 2042.°% 2043.°
2045.°, 2 137.° ¢ 2 138.° do Cédigo Civil, s6 podendo, contudo,
suceder quem esteja nas condigdes referidas nos n.s 1 e 2 do
presente artigo.

Artigo 109.°
(Arrendamento n3o habitacional)

Nos arrendamentos para fins diferentes de habitagio a
posigio juridica do arrendatirio transmite-se, por morte deste,
a0 seus sucessores nos termos gerais.

Secgio 11

Transmissio entre vivos

Artigo 110.°
(Arrendamento comercial ou industrial)

1. Nos arrendamentos para comércio ou inddstria é per-
mitida a transmissio por acto entre vivos da posigdo do arren-
datério, sem dependéncia de autorizagio do senhorio, em caso
de trespasse do estabelecimento.

2. Nio hi trespasse:

4) quando, transmitida a fruigio do prédio, passe a exer-

6-RO-84-2
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cer-se nele outro ramo de comércio ou inddstria, ou quando,
de um modo geral, lhe seja dado outro destino;

b) quando a transmissio nio seja acompanhada de trans-
feréncia, em conjunto, das instalacSes, utensilios, mercadorias
ou outros elementos que integram o estabelecimento.

Artigo 111.°
(Arrendamentos para o exercicio de profissdes liberais)

Nos arrendamentos para o exercicio de profissGes liberais a
posi¢io jurfdica do arrendatirio ¢ transmissivel por acto entre
vivos, sem autorizagio do senhorio, a pessoas que no prédio
arrendado continuem a exercer a mesma profissio.

Artigo 112.°
(Troca de habitagdes)

1. O arrendatirio habitacional pode ceder a sua posicio
juridica em troca com a de arrendatirio habitacional de outra
casa, quando daf resulte um melhor aproveitamento do con-
junto dos espagos permutados e 0 novo inquilino ofereca ao
senhorio as mesmas garantias de pagamento da renda e de cor-
recta utilizagio da casa.

2. A nova posigio de arrendatirio adquirida, em contra-
partida, pelo arrendatirio cedente pode ser transmitida ou
constituida:

a) pelo seu cessionrio;

b) por um terceiro, em troca triangular ou multilateral.

3. A troca nio ¢ admitida sem consentimento do senho-
rio em relagio:

a) a arrendamentos celebrados para prestagio de trabalho
ou de servigos pelo inquilino;

b) a arrendamentos sujeitos a prazo;

¢) a subarrendamentos ou a arrendamentos parciais, se o
cedente utiliza alguma parte da casa em comum com outros
locatirios;

d) a casas pertencentes a cooperativas de habitacgo.
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4. A verificagio dos requisitos do n.° 1 pode ser feita por
acordo dos interessados ou pelo tribunal.

Artigo 113.°
(Termo da comunhio conjugal)

I. Seja qual for o regime de bens, em caso de divércio ou
separagio judicial de pessoas e bens podem os cdnjuges acordar
em que a posicio de arrendatirio da casa de residéncia do casal
fique a pertencer a qualquer deles.

2. Na falta de acordo, cabe a0 tribunal decidir, tendo em
conta a situagio patrimonial dos cOnjuges, as circunstincias de
facto relativas 3 ocupago da casa, o interesse dos filhos, a culpa
imputada ao arrendatirio na separagio ou divércio, o facto de
ser o arrendamento anterior ou posterior a0 casamento, € quais-
quer outras razdes atendiveis.

3. A transferéncia do direito ao arrendamento para o cdn-
juge do arrendatirio, por efeito de acordo ou decisio judicial,
deve ser notificada 20 senhorio.

4. O disposto neste artigo aplica-se, com as necessirias
adapta¢des, aos casos de anulagio ou declaragio de nulidade de
casamento putativo.

Artigo 114.°

(Outros casos)

1. Nos casos nio referidos nos artigos anteriores desta
Secgio, a posigio juridica do arrendatirio nio pode ser trans-
mitida por acto entre vivos sem consentimento do senhorio.

2. O consentimento do senhorio pode ser prestado expressa
ou tacitamente, nos termos gerais de direito, € tanto antes da
transmissio como depois desta.

3. A falta de propositura da acgio de extingio do arren-

ento no prazo estabelecido no artigo 185.° nos casos de
transmiss3o nio autorizada é equiparada ao consentimento.
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Artigo 115.°
(Contrapartida da alienagio)
O arrendatirio pode exigir ﬁuarcgo pela alienagio do seu

direito, salvo se esta se destinar a habitagio da casa pelo adqui-
rente, como inquilino.

Artigo 116.°
(Dissolugio de pessoa colectiva ou sociedade)

A transmissio resultante da dissolugio de pessoa colectiva
ou de sociedade é considerada acto entre vivos, para os efeitos
deste capitulo.

Artigo 117.°
(Expropriagio)

I. O arrendamento pode ser objecto de expropriagio por
utilidade pablica, nos mesmos termos que os restantes direitos
reais sobre iméveis.

2. A aquisigio da posi¢3o de inquilino pela entidade expro-
priante n3o carece do consentimento do senhorio.

3. Quando o arrendamento seja habitacional e o local
esteja habitado a titulo permanente o expropriante s6 pode
exigir a entrega do prédio quando esteja assegurado o realoja-
mento dos respectivos moradores.

Capitulo IV
Subcontratagio do arrendamento

Secgdo I
Subarrendamento

Artigo 118°
(Licitude: subarrendamento total)

1. E proibido o subarrendamento total sem consenti-
mento do senhorio, salvo o disposto no némero seguinte.
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2. O inquilino pode sublocar totalmente a casa, inde-
pendentemente do consentimento do senhorio, por curtos
periodos nfo excedentes a 9o dias em cada ano civif mediante
subarrendamentos a prazo permitidos pelo artigo 103.°.

3. Considera-se de subarrendamento total a situagio em
que o inquilino nio ocupa qualquer parte do prédio, ainda que

tal resulte de mais de um subarrendamento parcial.

Artigo 119.°

(Licitude: subarrendamento parcial)

1. E proibido o subarrendamento, para habitagio perma-
nente, de parte de um fogo que determine, em relagio a todo
este, sobreocupagio ou agravamento de sobreocupagio, nos
termos do art. 67.°.

2. Fora dos casos previstos no niimero anterior o subar-
rendamento parcial é permitido, independentemente de con-
sentimento do senhorio.

Artigo 120.°

(Efeitos do subarrendamento ilicito)

O subarrendamento proibido determina a aplicagio do
disposto nos arts. 70.°, 7I.° e 121.° e constitui fundamento para
extingio do arrendamento principal, nos termos do artigo 174.°,
n.° 2, alinea ¢).

Artigo 121.°
(Substituigio na posigio do arrendatirio)

1. Se o subarrendamento proibido for total o senhorio,
ainda que nele tenha consentido, pode substituir-se 20 arrenda-
tirio passando o subarrendatirio a arrendatirio directo.

2. A substituigio efectua-se mediante notificagio judicial
do arrendatirio e do subarrendatirio.
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Artigo 122.°
(Remissio)
As disposigdes dos restantes capitulos deste diploma apli-

cam-se a0s subarrendamentos, com as adaptagBes constantes dos
artigos seguintes.

Artigo 123.°
(Montante da sub-renda)

1. A renda mixima devida pelo subarrendatirio ¢ deter-
minada por aplicagio da Subsecgio II da Secgio II do Capi-
tulo III do Titulo I, sem qualquer margem de lucro para o
sublocador.

2. Para o célculo do custo-padrio aplica-se o valor uni-
trio referido no artigo 47.° A 4rea Gtil subarrendada.

3. E havida por 4rea ftil subarrendada a 4rea Gtil de uti-
lizagdo exclusiva do subarrendatirio, acrescida da parte que lhe
deva ser imputada, nos termos do néimero seguinte, na drea que
utilize em comum com os restantes utentes do fogo.

4. Quando haja divisdes utilizadas tanto pelo subarrenda-
tirio como pelos restantes utentes do fogo a 4rea atil subar-
rendada compreende uma parte da 4rea Gtil daquelas divises
proporcional 3 razdo entre a drea (til afecta exclusivamente ao
subarrendatirio e a 4rea til afecta exclusivamente aos restantes
utentes.

Artigo 124.°
(Recibo da sub-renda)

O recibo da renda paga pelo subarrendatirio parcial deve
identificar a parte subarrendada.

Artigo 125.°
(Deveres especiais do subarrendatirio)
O subarrendatirio parcial e o arrendatirio devem utilizar os

acessos ou zonas comuns por modo a que nenhum deles cause
prejuizo ao outro.
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Artigo 126.°
(Agua e energia)

1. No arrendamento parcial, as instalagSes de dgua e ener-
gia das divisSes subarrendadas devem ter controlo privativo,
de modo a nio poderem ser cortadas pelo arrendatirio e a
permitirem medig3o separada.

2. O subarrendatirio pode mandar proceder a separagio,
descontando na renda o respectivo custo.

Artigo 127.°
(Subarrendamento em mais de um grau)

O subarrendatirio nio pode dar, por sua vez, em subar-
rendamento o seu direito.

Artigo 128.°
(Extingio)

1. O subarrendamento pode ser extinto pelo tribunal nos
casos previstos na Secgio IV do Capitulo VII deste Titulo e,
ainda, nos seguintes:

a) se o subarrendatirio violar gravemente o dever esta-
belecido no artigo 125.%;

b) se o subarrendatirio infringir o disposto no art. 127.°.

2. O subarrendamento caduca nas hip6teses previstas na
Seccio VI do Capitulo VII deste Titulo e, ainda, se s¢ extinguir
o arrendamento principal, sem prejuizo do disposto no artigo 96.°.

Secgio II
Comodato pelo inquilino

Artigo 129.°
(Licitude)
O inquilino pode emprestar 0 local arrendado nos mesmos

termos em que, de acordo com 0s artigos 118.° € 119.% lhe é
licito d4-lo em subarrendamento.
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Artigo 130.°
(Remissio)

O comodato previsto nesta Secglo rege-se pelos arts. T 129.°
a 1 141.° do Cédigo Civil.

Capftulo V
Suspensdo do arrendamento

Secgio 1
Modos de suspensio

Artigo 131.°
(Enumeragio)
O arrendamento pode ser suspenso:
a) dpor mituo acordo do senhorio e do inquilino, nos
termos dos arts. 132.° a 136.°;
b) por decisio judicial, nos termos dos arts. 137.° a 149.°;
¢) por decisio administrativa, nos termos dos arts. 150.°
a I152.°
Secgio II
Suspensio por acordo

Artigo 132.°
(Meios de prova)

A suspensio do arrendamento por acordo de senhorio e
inquilino s6 pode provar-se por escrito, salvo se este tltimo
tiver desocupado voluntariamente o imével.

Artigo 133.°
(Momento da convengo)

A suspensdo s6 pode ser convencionada apés o inicio do
arrendamento, salvo o disposto no artigo seguinte.
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Artigo 134.°
(Suspensio peri6dica)

1. Pode ser estipulado, no inicio do arrendamento ou
posteriormente, que O arrendamento se suspenderd periodica-
mente, por tempo ndo superior a 60 dias em cada ano civil.

2. As datas do inicio e termo da suspensio prevista no
nfimero anterior godem ser certas ou dependentes da escolha

)

do senhorio ou do inquilino, a efectuar com a antecedéncia
minima de 60 dias, se outra mais curta nio for estipulada.

Artigo 135.°
(Contrapartida a0 inquilino)

Pode ser convencionada a prestagio ao inquilino de qual-
quer contrapartida pela suspensio do arrendamento.

Artigo 136.°
(Cldusula penal)

Pode ser estipulada cléusula penal para a falta de cumpri-

mento, por qualquer das partes, do contrato de suspensgo.

Secgio Il
Suspensio judicial

Subsecgio I

Para obras de aumento de capacidade locativa

Artigo 137.°
(Requisitos)

I. Pode ser decretada a suspensio judicial do arrenda-
mento, a requerimento do senhorio, para realizagio de obras
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de aumento da capacidade locativa do prédio quando se veri-
fiquem cumulativamente os requisitos seguintes:

a) resultar das obras um aumento do ndimero de locajs
arrendiveis de, pelo menos, metade e nio inferior a sete em
Lisboa e quatro nas outras terras do Pafs, nio se contando,
para o efeito, os locais de tipo apartamento;

b) ter o projecto sido aprovado pela cimara municipal;

€) estarem previstos e assinalados no projecto do edificio
novo ou alterado os locais destinados aos inquilinos actuais, cor-
respondendo aproximadamente aos ocupados por este;

d) ndo poderem as obras ser executadas sem desocupagio
do local pelo inquilino;

¢) poder o inquilino sem incémodo excessivo ocupar tem-
porariamente, durante as obras, outra casa, prépria ou arrendada.

2. A correspondéncia aproximada entre os novos locais ¢
os antigos ¢ apreciada pelo tribunal, segundo o seu prudente
critério, em atengdo 3s circunstincias de cada caso.

3. O caricter nio excessivo do incémodo imposto ao
inquilino ¢, também, estabelecido por prudente arbitrio do
tri%unal.

4. O disposto neste artigo nio prejudica as restrigdes 3
demolicio de edificios constantes dos arts. 36.°a 38.° do Decreto-
~Lei n.° 794/76, de s de Novembro.

Artigo 138.°
(Alterag3es proibidas)
Nio poderio ser aprovadas alteragses ao projecto que impe-
¢am o aumento minimo do niimero de arrendatirios exigido

na alinea ) do n.° 1 do art. 137.° ou que afectem os locais des-
tinados a inquilinos com direito 3 ocupagio ou reocupagio.

Artigo 139.°
(Indemnizagio ao inquilino)
I. O senhorio indemnizaré o inquilino pelo acréscimo de

despesas a que este seja forcado, como consequéncia directa ¢
necessiria da mudanga transitéria.
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2. A indemnizagio ¢ paga em renda a fixar pela sentenga
que decrete a suspensio do arrendamento, vencivel no inicio
de cada més que esta durar.

3. A indemnizagio pode ser alterada nos termos previstos
no art. §67.° do Cédigo Civil. ’ ‘

Artigo 140.°

(Garantia especial da indemnizagio)

O arrendatirio goza de privilégio imobilidrio, graduado
imediatamente a seguir ao da alinea b) do art. 748.° do Cédigo
Civil, para garantia das indemnizagBes a que tiver direito pela
suspensio do arrendamento prevista nesta sub-secg3o.

Artigo 141.°
(Dilacgio do inicio da suspensio)

A suspensio do arrendamento regulada nesta subsecgdo
s6 opera decorridos trés meses sobre o trinsito em julgado da
sentenga que a decretar.

Artigo 142.°

(Prazo para inicio das obras)

1. As obras deverdo ser iniciadas em prazo fixado por
prudente arbitrio do tribunal.

2. Em caso de inobservincia do prazo estabelecido nos
termos do némero anterior o senhorio perde o direito 2 exe-
cucio das obras; e os arrendatirios, mesmo que tenham renun-
ciado ao arrendamento apés a suspensio, podem ocupar ime-
diatamente o prédio nas condigdes vigentes 2 data do despejo,
sem obrigagio de restituir a indemnizagio recebida e ficando
a suspensio e a renfincia sem efeito.
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Artigo 143.°
(Prazo da suspensio)

I. A sus Fcnsio do arrendamento ¢ decretada pelo tempo
que o tribunal, em seu prudente arbitrio, considerar indispen-
sivel 3 execucio das obras e obtencio da licenga administrativa
de reocupagio, quando necessiria.

2. Findo esse prazo sem que a reocupagio seja possivel
o senhorio fica sujeito a coima, nos termos do art. 208.°, sem
prejufzo da indemnizagio ao inquilino nos termos do art. 139.°.

Subsecgio II

Para obras de conservagio, de recuperagio
ou de correcgio de mss condigBes de salubridade

ou de seguran¢a

Artigo 144.°
(Requisitos)

O tribunal pode decretar a suspens3o do arrendamento, a
requerimento do senhorio, para obras de reparagio, beneficia-
¢do ou substituigio do prédio que sejam indispensiveis 3 con-
servagdo ou recuperagio deste ou 3 correcgio de mis condigdes
de salubridade, solidez ou seguranga contra risco de incéndio e
ndo possam efectuar-se sem desocupagio do espago arrendado.

Artigo 145.°
(Indemniza¢io ao inquilino)

O senhorio fica obrigado a indemnizar o inquilino, em ter-
mos idénticos aos estabelecidos no art. 1 39.° quando a desocupa-
¢80 se tenha tomado necessiria em consequéncia de negligéncia

ou dolo seu.
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Artigo 146.°
(Garantia especial da indemnizag3o)

A indemnizagio a que se refere o artigo anterior goza do
privilégio estabelecido no art. 1400 |

Artigo 147.°
(Infcio da suspensio)

1. A suspensio do arrendamento prevista nesta secgdo s6
opera decorridos trés meses sobre o trinsito em julgado da
sentenca que a decretar, salvo se a urgéncia das obras se nio
compadecer com essa dilacgio, caso em que a sentenca deve
determinar a data em que o arrendamento se suspende.

2. Surgindo risco eminente de derrocada do prédio o
tribunal pode determinar imediatamente a sua desocupagio, em
despejo provisério, considerando-se o arrendamento suspenso a
partir do momento em que esta se efectivar, caso o despejo
venha a ser convertido em defiitivo.

Artigo 148.°
(Prazo para o comego das obras)

1. As obras deverio ser iniciadas em prazo fixado por
prudente arbitrio do tribunal.

2. Nio sendo observado o prazo de inicio das obras o
inquilino poder4 realizar os traba]ios exigindo do senhorio o
reembolso do respectivo custo, acrescido de indemnizacio por
todos os prejuizos que, em consequéncia, sofrer, sem prejuizo
do disposto no art. 145.°

Artigo 149.°
(Prazo da suspensio)

1. A suspensio do arrendamento ¢ decretada pelo tempo

que o tribunal, em seu prudente arbitrio, considerar indispen-
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sivel 3 execugdo das obras e obtengio da licenca administrativa
de reocupagio, quando necessiria.

2. Findo' esse prazo sem que a reocupagio seja possivel o
inquilino tem direito a ser indemnizado pelos prejuizos que
com esse facto lhe forem causados, sem prejuizo de indemni-
zagdo prevista no art. 145.° e o senhorio fica sujeito a coima,
nos termos do art. 208.°. ‘

Secgio IV
Suspensdo por decisio administrativa

Artigo 150.°
(Requisitos)

Quando for ordenado o despejo administrativo para obras
que ndo possam ser realizadas sem desocupagio do prédio, nos
casos que tal é permitido por lei, considera-se suspenso o arren-
damento pelo perfodo em que essa desocupagio se mantiver.

Artigo 151.°

(Prazos)

A decisio que determinar o despejo devers estabelecer os
prazos gara a sua execugdo, bem como para o infcio e a con-
clusio das obras.

Artigo 152.°
(Efeitos)

1. Os direitos e deveres do senhorio e do inquilino em
consequéncia da suspensio administrativa regulam-se pelas dis-
posi¢Ses da secgio anterior, com as adaptacBes necessirias.

2. A indemnizagio a0 inquilino, quando tenha lugar, ser4
fixada pelo tribunal.

*



PARA UMA REFORMA URBANA 335

Capitulo VI
Alteragio do arrendamento

Secgio I
Disposi¢Ges gerais

Artigo 153.°
(Modos de alteragio)

Os direitos e deveres do arrendamento podem ser alterados,
temporaria ou definitivamente:

a) por acordo entre senhorio ¢ inquilino;
b) por decisdo judicial;
¢) por facto impeditivo da utilizagio do local.

Secgio 11
Alteragio por acordo

Artigo 154.°
(Prova da alteragdo por acordo)

1. O acordo modificativo sé pode provar-se por escrito,

salvo se tiver tido inicio de execugio.
2. Quando o acordo consista em alteragio da renda cons-

titui prova dele o recibo da nova renda ou qualquer documento
comprovativo de que esta foi paga.

Seccio III
Alteragio judicial

Artigo 155.°
(Enumeragio)
A alteragio judicial pode verificar-se:
a) para correcgio da renda inicial, nos termos do ar-
tigo 156.°;
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b)  para actualizagio de renda, nos termos dos artigos 157.°
e 158.°; :

¢) para redugio do arrendamento, nos termos dos arti-
g0s 159.° a 161.°

Artigo 156.°
(Correcgdo da renda inicial)

I. Quando o arrendamento se constitua por contrato a
renda fixada no seu inicio pode ser reduzida pelo tribunal a0
nfvel da renda justa, a requerimento do inquilino, deduzido nos
primeiros trés anos.

2. A redugio retroage os seus efeitos 3 data do inicio do
arrendamento.

3. S3o nulas as cliusulas pelas quais o inquilino renuncie
ao_direito consignado no n.° 1 ou que tenham como efeito
dificultar o exercicio desse direito.

Artigo 157.°
(Actualizagio periédica)
L. A renda pode ser actualizada pelo tribunal para o nfvel

da renda justa decorridos que sejam trés anos sobre a sua tiltima
fixagdo, convencional ou judicial.

2. A renda justa seri calculada pelos elementos em vigor
na data em que for requerida a actualizacio.

3. A actualizagio tem lugar a requerimento do senhorio
ou do inquilino.

4. Os efeitos da sentenga retroagem i data da citagio
para a acgdo, mas o pagamento da diferenca entre 0 novo mon-
tante ¢ o anterior s6 terd lugar no primeiro vencimento que se
seguir 20 trinsito da decisdo em julgado, sem prejuizo do dis-
posto nos n.** 2 e 3 do artigo 225.°.
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Artigo 1582
(A ctualizagdo por benfeitorias)

1. Se o senhorio efectuar obras, nos casos em que tal Jhe &
permitido nos termos do art. 34.° ou com acordo do inquilino,
a renda seri actualizada pelo tribunal independentemente do
decurso do prazo de trés anos estabelecido no artigo anterior.

2. Os valores unitirios a tomar, neste caso, para determi-
nagio do custo-padrio e da idade do fogo serio, contudo, os
apliciveis 2 dltima fixagio da renda, excepto se esta j4 tiver tido
lugar hi mais de 3 anos ou se as obras tiverem sido feitas com
acordo do inquilino.

3. Aplica-se a esta actualizagio o n.° 4 do artigo anterior.

Artigo 159.°

(Fundamento da redugio)

1. Ao senhorio que se proponha edificar de novo, com
licenga de construgdo e projecto aprovado, em parte do ter-
reno arrendado de que o inquilino possa prescindir sem pre-
juizo substancial, é reconhecido o direito i correspondente
redugio do arrendamento, com equitativa redugio cfa renda.

2. A inexisténcia de prejuizo substancial para o inquilino
é estabelecida por prudente arbitrio do tribunal, tendo em conta
qu fins do arrendamento e a utilizagio que do terreno vier sendo

eita.

Artigo 160.°
(Efectivagio judicial)

Na decisio que, na falta de acordo, ordenar a redugdo, o
tribunal delimitari a 4rea a desocupar pelo inquilino e fixari a
data limite para a desocupagio, a nova renda e o prazo para o
infcio e o acabamento da nova construgio, os quais poderdo
ser prorrogados em face do pedido, devidamente fundamentado,
do senhorio, ouvido o inquilino.

7-RO-84-2
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Artigo 161.°
(Incumprimento dos prazos pelo senhorio)

1. O incumprimento pelo senhorio dos prazos referidos
no artigo anterior tem as consequéncias seguintes:

a) tratando-se do prazo de inicio das obras, a reducio &
revogada pelo tribunal, a requerimento do inquilino;

b) tratando-se do prazo de conclusdo das obras, a redugio
permanece, mas o inquilino tem direito a ser indemnizado
por todos os prejuizos que ela lhe tiver determinado.

2. Em qualquer dos casos previstos no niimero anterior o
inquilino adquire direito a ser indemnizado por todas as des-
pesas que tiver efectuado com o processo judicial de redugio.

Secgio IV

Alteragio por facto impeditivo
da plena utilizagio do local

Artigo 162.°
(Privagdo parcial da utilizagio)

1. Se o inquilino for privado da utilizagio de parte do
local arrendado por motivo nio atinente 3 sua pessoa nem 2 de
nenhum dos seus co-utilizadores do local, designadamente por
rufna ou para realizagio das obras em que tenha de consentir,
e ndo puder obter do senhorio nem de terdeiro a reparagio do
prejuizo correspondente, a renda seri reduzida ao montante
correspondente 3 parte que continuar 3 sua disposic3o.

2. A nova renda seri determinada com base nos valores
unitrios relativos ao custo-padrio e 3 idade do fogo apliciveis
3 Giltima fixagSo da renda, salvo se esta j4 se tiver verificado hi
mais de 3 anos, caso em que serfo tomados os valores de h4
3 anos.
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Artigo 163.°
(Privagio total da utilizag3o)
Se a privagio pelos motivos previstos no n.° 1 do artigo
anterior for total e o inquilino nio puder obter do senhorio

nem de terceiro a reparagio do prejuizo correspondente nio
serd devida renda enquanto ela durar.

Artigo 164.°
(Ressalva do direito de reniincia)
O disposto nos artigos anteriores nio prejudica o direito
de o inquilino renunciar ao arrendamento, em conformidade

com os arts. 169.°, n.° 3 e 171.° logo que se¢ja privado da uti-
lizagdo do local, no todo ou em parte.

Capitulo VII

Extingdo do arrendamento

Secgio I

Modos de extingio

Artigo 165.°
(Enumerago)

O arrendamento urbano sé se extingue:

a) por miituo acordo entre o senhorio e o inquilino;
b) por rentincia do inquilino;

¢) por decisio judicial;

d) por acto administrativo;

e) por caducidade.
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Artigo 1662

(Irrelevincia da transmissio ou extingdo do direito
do senhorio sobre o local)

A transmiss3o ou extingio do direito do senhorio sobre o
prédio nio afecta a posicio jurfdica do inquilino, salvo se, por
forca dela, este adquirir também a qualidade de senhorio,
caso em que o arrendamento se extingue nos termos da ali-
nea e) do artigo 188.°.

Secgdo II
Extingido por acordo

Artigo 167.°
(Prova)

I. A extingdo do arrendamento por mituo acordo entre
o senhorio e o inquilino quando a casa nfo tenha sido volun-
tariamente entregue por este s6 pode provar-se por escrito.

2. No caso contririo, o acordo de extingio pode pro-
var-se por qualquer meio.

Artigo 168.°
(Contrapartida ao inquilino)

Pode ser convencionada a prestagio ao inquilino de qual-

quer contrapartida pela extingio do arrendamento, desde que

a mesma n3o seja, directa ou indirectamente, suportada por
um novo arrendatirio da casa que a tome para habitacio.
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Secgio IV
Extingio por decisio judicial

Artigo 173.°
(Fundamentos da extingio)

O tribunal s6 decretar a extingio do arrendamento:

) por incumprimento dos deveres do inquilino;

b) por nio uso do local arrendado;

¢) em expropriagio promovida pelo senhorio, por utili-

dade ptblica ou particular.

Artigo 174.°
(N3o cumprimento dos deveres do inquilino)

1. O incumprimento dos deveres do inquilino s6 consti-
tui fundamento para extingdo judicial do arrendamento se con-
sistir num dos factos referidos no nimero seguinte e n3o for
reparado nos termos do artigo 175.°.

2. Verifica-se nio cumprimento dos deveres do inquilino,
para efeitos deste artigo:

a) searenda devida por aquele n3o for paga no tempo e no
lugar préprios e nio for feito depésito liberatério;

b) se o local estiver a ser utilizado habitualmente em ter-
mos n3o permitidos pelos arts. 6.° a 9.%;

¢) se o inquilino subarrendar ou emprestar o local ou ceder
a sua posicio juridica fora dos casos em que tais actos lhe sio
permitidos, nos termos estabelecidos no Capitulo IV deste Titulo;

d) se o inquilino fizer no imével obras que lhe nio sejam
permitidas, nos termos dos arts. 10.° 2 18.%;

3. O senhorio nio pode invocar como falta de cumpri-
mento dos deveres do inquilino facto a que haja dado a sua
concordincia.

Artigo 175.°
(Reparagio do incumprimento)

1. O incumprimento dos deveres do inquilino pode ser
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reparado, deixando de constituir fundamento para a extingio
judicial do arrendamento, nos termos deste artigo.

2. No caso da alfnea 4) do n.> 2 do artigo 174.° o inqui-
lino pode impedir a extingio do arrendamento se, até 3 contes-
tagdo da acgio em que seja pedida, pagar ou depositar as rendas
em dfvida, acrescidas da indemnizagio a que se refere o artigo 38.°
e da coima cominada no artigo 207.°.

3. Nos casos das alineas b) e ¢) do n.° 2 do artigo 174.°
o direito 3 extin¢3o do arrendamento caduca se o inquilino pro-
var que cessou a situagio que deu causa ao pedido de extincio
e caucionar cldusula penal, a fixar pelo tribunal, para obstar 3
repeticio da mesma.

4- No caso previsto na alinea d) do n.° 2 do artigo 174.°
o inquilino pode, igualmente, obstar 3 extingio se, cumulati-
vamente:

i a) se obrigar a indemnizar o senhorio, quando for caso
$0; |

b) se prontificar a repor o prédio no estado anterior,
indicando, para tal, um prazo razoivel;

¢) prestar caugio de montante correspondente 3 obra neces-
siria para o efeito.

s. O inquilino s6 pode aproveitar-se uma fnica vez dos
beneficios constantes dos n.* 3 e 4 deste artigo para pdr termo
a acgdo de despejo contra si instaurada.

Artigo 176.°
(Ngo uso do local arrendado)
A exting3o judicial por nio uso do local arrendado sé ser4

decretada quando este se encontre ilicitamente desocupado, 3
face do disposto nos arts. 72.° a 76..

Artigo 177.°
(Expropriacio por utilidade piiblica)

A expropriagio por utilidade péblica pelo senhorio obe-
ao disposto nos n.* 1 e 3 do art. 117.5.
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Artigo 178.°
(Expropriagio por utilidade particular de local

com utilizagio permanente)

O senhorio s6 pode obter a expropriagio por utilidade par-
ticular do arrendamento de local que nio seja uma residéncia
secundiria quando cumulativamente se verifiquem os requisitos
adiante indicados nas alineas a), b) e ¢) e um dos mencionados
nas alineas d), e) e f):

a) Ser o senhorio proprietirio, comproprietirio ou usu-
frutudrio do local hi mais de cinco anos, ou independente-
mente deste prazo se o tiver adquirido por sucessio;

b) Necessitar o senhorio do local para sua habitagio per-
manente e nio ter este, na irea das comarcas de Lisboa e Porto
e suas limitrofes, ou na respectiva localidade quanto ao resto
do Pafs, hi mais de um ano, casa prépria ou de que seja inqui-
lino nem outra casa de que seja também senhorio e que, satis-
fazendo 3s necessidades de habitagio do seu agregado familiar,
possa ser objecto de despejo por outro fundamento ou esteja
a ser utilizada como residéncia secundiria;

¢) Nio ter o senhorio usado ainda desta faculdade;

d) Poder o inquilino, quando habitacional, adquirir, por
renda compativel com os proventos do seu agregado famifi)ar,
a posicio de arrendatirio de casa que satisfaga as necessidades
de habitacio deste e se situe na mesma localidade ou drea metro-
politana delimitada nos termos da alinea b) ou

e) Poder o inquilino, quando nio habitacional, tomar de
arrendamento, por renda compativel com os seus réditos, espago
que substitua o que ocupa e se situe na mesma localidade ou
4rea metropolitana, delimitada nos termos da alinea b) ou

f) Dispdr o inquilino de local de sua propriedade, deso-
cupado ou em condicdes de o ser, com a capacidade e situag3o
referidas nas alineas d) ou e), conforme os casos.

2. Verificando-se a situagio prevista no néimero anterior
em relagio a mais de uma casa do senhorio, este 56 pode expro-
priar o arrendamento da que, satisfazendo as necessidades de
habitacio do seu agregado familiar, estcja arrendada hi menos
tempo.
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3. Em igualdade de condi¢des quanto 3 antignidade a
questio ¢ resolvida por prudente arbitrio do tribunal.

4. S6 se considera suficiente para satisfazer as necessidades
de habitagio do agregado familiar do inquilino a casa que
comporte o seu alojamento sem sobreocupagio, nos termos do
n.° 2 do art. 67.°.

5. O agregado. familiar, do inquilino ou do senhorio,
para os fins deste artigo, é constituido por qualquer daqueles e
todas as pessoas que com ele vivam em economia comum.

6. Para os efeitos do presente artigo s6 se considera com-
pativel com os proventos do agregado familiar do inquilino a
renda que nio exceda 20 9, destes.

Artigo 179.°
(Exproapriaqio por utilidade particular

e residéncias secundirias)

O senhorio pode expropriar o arrendamento de casa que
esteja a ser utilizada como residéncia secundiria, desde que dela
necessite para sua habitagio permanente e nio possua, na 4rea
das comarcas de Lisboa e Porto ou suas limitrofes, ou na res-
pectiva localidade quanto ao resto do Pafs, hi mais de um ano,
casa prépria ou de que seja inquilino nem outra casa de que seja
também senhorio e que satisfazendo s necessidades de habitacio
do seu agregado familiar, possa ser objecto de despejo por outro
fundamento.

Artigo 180.°
(Exclusdo do direito de expropriar)

O senhorio nfo goza do direito de expropriar, para sua
habitagio a posigdo juridica do inquilino quando a invocada
necessidade de habitagio ou os demais requisitos previstos nos
arts. 178.%, n.° 1, b) e 179.° tenham sido intencionalmente cria-
dos por si.
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Artigo 181.°
(Dilacgio de efeitos)

A extingio do arrendamento com fundamento no artigo 178.°
s6 opera decorridos seis meses sobre o trinsito em julgado da
sentenca que a decretar.

Artigo 182.°
(Anulagio da expropriagio por utilidade particular)

1. Se o senhorio, restituida a casa em consequéncia do dis-
posto nos artigos 178.° e 179.° a nfo for habitar dentro de 6o dias
ou deixar de nela ter residéncia permanente por mais de um ano
nos cinco anos seguintes, salvo o caso de morte ou deslocagio
forgada sua nio prevista 3 data do despejo, a extingo do arren-
damento fica sem efeito, podendo o inquilino reocupar desde
logo o local com direito a indemnizagio nos termos do
artigo 195.°.

2. Considera-se que a casa foi restituida em consequéncia
dos artigos 178.° e 179.°, ndo s6 quando a extingio do arrenda-
mento haja sido decretada judicialmente com fundamento nes-
ses preceitos, mas ainda quando a mesma extingfo resulte de
acordo em que o inquilino tenha sido determinado pela invo-
cagio do direito do senhorio 2 extingdo com o mesmo funda-
mento.

Artigo 183.°
(Colisio de direitos)

Verificando-se simultaneamente uma das hipteses em que
o inquilino pode adquirir a propriedade, nos termos dos arts. 24.%,
25.° ¢ 27.9, ¢ uma das situacdes em que o senhorio pode exigir a
extingio do arrendamento em expropriagdo por sua utilidade
particular, em conformidade com o art. 178.% € pretcnd.en.do
qualquer das partes exercer o seu direito, prevalece o direito
do inquilino.
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Artigo 184.°
(Legitimidade)

I. A extingio judicial do arrendamento pode ser requerida
pelo senhorio ou pela Administragio local nos casos seguintes:

a) quando se baseie em incumprimento dos deveres do
inquilino por uso do local para fins nio permitidos ou por hos-
pedagem, subarrendamento ou comodato com sobreocupagio;

E) quando se baseie em nio uso do local arrendado.

2. A legitimidade atribuida neste artigo 3 Administragio
local pertence 2 autarquia com poder para estabelecer o arren-
damento administrativo.

3. Nos casos nio previstos no n.° 1 s6 o senhorio pode
requerer a extingio do arrendamento.

Artigo 185.°
(Prazo)

1. Osenhorio s6 pode requerer a extingio do arrendamento
com fundamento em nio cumprimento dos deveres do inquilino
ou em n3o uso do local arrendado no prazo de um ano a contar
da data em que teve conhecimento do facto que invoca.

2. A Administra¢io local pode requerer a extingio a todo
O tempo, nos casos em que para tanto tem legitimidade.

Secgio V
Extingdo por acto administrativo

Artigo 186.°
(Requisitos)
O arrendamento s6 pode ser extinto por acto administra-
tivo nos casos seguintes:
a) quando tenha sido ordenada, nos termos da lei, 2 demo-

liczo da casa por razdes de salubridade ou de seguranca, ou em
operagio de recuperagio ou reconversio urbanistica;
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b) quando a casa esteja a ser utilizada sem a necessiria
licenga administrativa ou em desconformidade com esta;

¢) quando o arrendamento tenha sido constituido pela
Administragio para alojamento provisério;

d) quando a casa seja utilizada habitualmente para a pra-
tica de actos criminalmente puniveis e o despejo seja necessirio
para por termo a essa actividade.

Artigo 187.°

(Forma)

A extingio do arrendamento resulta automaticamente do
acto administrativo que, verificados os requisitos do artigo ante-
rior, ordenar o despejo da casa.

Secgio VI
Extingdo por caducidade

Artigo 188.°
(Fundamentos)

O arrendamento sé caduca nos casos seguintes:
a) se, sendo subordinado a prazo, nos casos excepcionais
em que tal é permitido, se esgotar esse prazo;

) se se verificar a condi¢io a que estiver sujeito ou se
tornar certo que esta nio pode verificar-se, conforme a condigio
seja resolutiva ou suspensiva;

¢) se o inquilino falecer € a sua posigdo juridica se n3o
transmitir nos termos da Secgio I do Capitulo III deste Titulo;

d) se, tendo sido constituido para prestagdo de trabalho ou
de servios pelo inquilino ao senhorio, findar essa prestagdo;

¢) s se reunirem na mesma pessoa a posicio juridica de
inquilino e o direito de proprietirio pleno, superficidrio, usu-
frutudrio ou usuirio do imével;

f) se o local arrendado estiver destruido e a sua reconstru-
¢do nio for possivel ou nio puder ser exigida pelo inquilino.
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Artigo 189.°
(Exclusio da renovagdo ticita)

A caducidade por forga da alinea a) do artigo anterior
opera independentemente de dentincia pelo senhorio ou pelo
inquilino.

Artigo 190.°
(Destruigio sem direito a reconstrugio)

O arrendamento s6 caduca nos termos da alinea f) do
art. 188.° quando se verifique uma das situagSes seguintes:

a) ser fisicamente impossivel ou proibida pela lei a recons-~
trugio compreendendo um local para substitui¢io do arrendado;

b) nio ter o inquilino direito 2 reconstrugio nos termos dos
arts. 13.° e 14.%, designadamente por o haver perdido.

Artigo 191.°
(Dilacgdo para realojamento)

1. Nos casos previstos na alinea d) do art. 188.° se o inqui-
lino tiver na casa a sua residéncia habitual por virtude de con-
trato de trabalho celebrado com o senhorio a titulo permanente
e sem prazo e este contrato cessar por motivo que lhe nio seja
imputivel, a caducidade do arrendamento s6 opera quando o
arrendatirio ou o seu agregado familiar, no caso de ele ter fale-
cido, possa realojar-se noutra casa.

2. Esta possibilidade s6 se considera verificada se o inqui-
lino ou algum dos membros do seu agregado familiar possuir
ou puder tomar de arrendamento, por renda compativel com
os réditos do mesmo agregado, casa que comporte o alojamento
deste sem sobreocupagio.

3. Paraaplicagio do disposto no niimero anterior tomam-se
os conceitos de agregado familiar, compatibilidade da renda e
sobreocupagdo constantes, respectivamente, dos n.* s ¢ 6 do
art. 178.° ¢ do n.° 2 do art. 67.°.

4. Nos restantes casos a caducidade verifica-se desde logo.
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Artigo 192.°
(Continuagio da utilizagio local e do pagamento da renda)

I. Se, ndo obstante a caducidade, nos casos das alineas 4),
b) e d) do n.° 1 do artigo 188.° o anterior inquilino continuar no
gozo do imével e o senhorio dele receber alguma renda nio
vencida antes de o arrendamento caducar considera-se estipu-
lado novo arrendamento.

2. O mesmo efeito se verifica se, no caso da alinea ¢)
do n° 1 do referido artigo, se mantiver na fruigio do local
algum terceiro que o utilizasse conjuntamente com o inquilino
falecido mas lhe nio tenha sucedido nos termos da Secgdo I
do Capitulo III deste Titulo, ¢ o senhorio receber dele alguma
renda n3o vencida antes do &bito.

Secgio VII

Levantamento de benfeitorias
e pagamento de indemnizagGes
na extingio do arrendamento

Artigo 193.°
(Regime de benfeitorias)

1. Extinto o arrendamento, por qualquer causa, o inqui-
lino tem direito a ser indemnizado pelas benfeitorias necessérias
que tenha efectuado a0 abrigo deste diploma, se ainda o ndo
tiver sido, e, bem assim, a levantar as benfeitorias Gteis ou
voluptusrias que possam ser levantadas sem detrimento para o
imé6vel.

2. Se, para evitar este detrimento, nfo houver lugar a0
levantamento das benfeitorias o inquilino s6 tem direito a
indemnizagBes se, cumulativamente, se verificarem os requisitos
seguintes: ) ]

a) o arrendamento tiver terminado por motivo nio im-
putivel ao inquilino;

b) as benfeitorias forem fteis €
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¢) tiverem sido efectuadas ao abrigo do disposto nos arti-
gos 15.° a 18.° ou consentidas pelo senhorio.

3. O valor das benfeitorias, para efeito de indemnizagio,
¢ calculado segundo as regras do enriquecimento sem causa.

4. A obrigagio de indemnizagio por benfeitorias é sus-
ceptivel de compensagio com a responsabilidade do inquilino
por deterioragdes.

Artigo 194.°
(Aumento de valor locativo)

Se o arrendamento para comércio, inddistria ou profissio
liberal se extinguir por causa nio imputivel ao inquilino e,
por facto deste, o local tiver aumentado de valor locativo, o
inquilino terd direito a uma indemnizagio regulada nos mes-
mos termos que a devida por benfeitorias tteis.

Artigo 195.°
(Indemnizagio por extingio em expropriagio)

1. Se o arrendamento se extinguir em consequéncia de
expropriagio, por utilidade pablica ou particular, o inquilino
temn direito a ser indemnizado de todos os prejuizos que lhe cause
a extingio.

2. Na expropriagio por utilidade piblica a indemnizagio
é calculada nos termos doPCédigo de Eipropriaqc")es, aprovado
pelo Decreto-Lei n.° 845/76, de 11 de Dezembro.

3. Na expropriagio por utilidade particular a indemni-
zagdo ¢ determinada nos termos gerais de Direito, por aplicagio
dos arts. 562.° e seguintes do Cédigo Civil.

4. No cémputo dos prejuizos do expropriado nio se con-
sidera o valor das benfeitorias nem o acréscimo de valor loca-
tivo, que sdo calculados em conformidade com os arts. 193.°
¢ 194.°, respectivamente, € acrescem a0 montante daqueles
prejuizos.
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Artigo 196.°
(Regime em caso de renfincia subsequente A suspensio)

Se o arrendamento se extinguir por renincia do inquilino
durante uma suspensio para ampliagio da capacidade locativa
do prédio, o inquilino conserva o direito 3 indemnizagio que
tiver sido fixada para essa suspensio, em renda mensal, até ao
termo das obras.

Artigo 197.°
(Direito de retengio)

O inquilino tem direito de reten¢do sobre o imével, para
garantia das indemniza¢Ses que lhe sejam devidas pela extingdo
do arrendamento nos termos dos artigos 193.° a 195.°, salvo no
caso de expropriagio por utilidade piiblica ou se a indemni-
zagio for ﬁxaga em renda.



TITULO 1II

DISPOSICOES COMPLEMENTARES

Capftulo I

Regime especial para fogos de habitagio social

Artigo 198.°
(Principio bésico)

I. O arrendamento para habitagio dos fogos de habi-
tagio social fica sujeito ao regime geral definido no presente
diploma, salvo unicamente o disposto nos artigos seguintes
desta Secgdo.

2. Consideram-se de habita¢io social:

a) As casas econbémicas reguladas nos Decretos-Leis n.*
23 052, de 23 de Novembro de 1933, 39 288, de 21 de Julho
de 1953, 40 246, de 6 de Julho de 1955, € 40 552, de 12 de Margo
de 1956, na Lei n.° 2 092, de 9 de Abril de 1958, no Decreto-
-Lei n.° 43 973, de 20 de Outubro de 1961, e no Decreto-Lei
n.° 376/76, de 19 de Maio;

As casas para familias pobres, reguladas nos Decretos-
-Leis n.** 34 486, de 6 de Abril de 1945, € 35 106, de 6 de No-
vembro de 1945, e a que se referem, também, os Decretos-
-Leis n.* 35 578, de 4 de Abril de 1946, 40 616, de 28 de Maio
de 1956, € 41 470, de 23 de Dezembro de 1957;
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¢) As casas desmontiveis, reguladas pelos Decretos-Leis
n.° 28 912, de 12 de Agosto de 1938, e 30 750, de 13 de Setembro
de 1940;

d) As casas para pescadores, reguladas de harmonia com
os §§ 1.° e 2.° do art. 2.° do Decreto-Lei n.° 37750 de 4 de
Fevereiro de 1950;

e) As casas de renda econdmica, reguladas na Lei n.° 2007,
de 7 de Maio de 1945, nos arts. 6.° a 10.° do Decreto-Lei n.
36 611, de 25 de Abril de 1946, no Capitulo IIl da Lei 2 092,
de 9 de Abril de 1958, no Decreto-Lei n.° 44 953, de 2 de Abril
de 1963, no Decreto-Lei n.° 419/77, de 4 de Outubro, e na Lei
n.° 25/78, de 7 de Junho;

As casas de renda limitada, reguladas nos Decretos-Leis
n.%* 36212, de 7 de Abril de 1947, 608/73, de 14 de Novem-
bro e 518/77 de 15 de Dezembro;

8) Os fogos que forem, de futuro, construidos e classifi-
cados como de habitagio social.

Artigo 199.°
(Renda)

I. A taxa para definigio da renda méxima ¢ definida por
decreto regulamentar, em montante percentual inferior ao esta-
belecido no art. 45.° para arrendamentos habitacionais.

2. Quando a casa pertenca a pessoa colectiva piiblica a
renda méxima ¢ igual a um quarto do rendimento do agre-
gado familiar do arrendatirio, calculado nos termos do n.° s
do art. 57.2(%7).

3. As variagdes do rendimento referido no néimero ante-
rior s30 consideradas nas actualizagSes da renda.

Artigo 200.°
(Legitimidade do inquilino)
1. O arrendamento resultante de contrato s6 pode ser
constituido em favor de candidato escolhido de harmonia com
(°7) Vid. nota (96) — art. 59.° deste projecto —.

8-RO-84-2
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as disposigBes legais ¢ regulamentares sobre atribuigio de habi-
tacBes sociais, salvo o disposto no niimero seguinte.

2. O titular de direito 3 constituigio judicial do arrenda-
mento, nos termos da Secgio IV do Capitulo I do Titulo II,
prefere a qualquer outro candidato.

Artigo 201.°
(Constituigio administrativa: fundamento adicional)

O arrendamento seri constituido por decisio da autori-
dade municipal competente para a escolha do arrendatério se o
senhorio se recusar a celebrar o contrato.

Artigo 202.°

(Transmiss3o entre vivos, subarrendamento e comodato:
consentimento da Administrag3o)

1. O inquilino habitacional s6 pode ceder os seus direitos,
subarrendar ou emprestar o local se, além de se verificar alguma
das situagBes em que tal Ihe é permitido nos termos da Secgdo II
do Capftulo III e do Capitulo IV, ambos do Titulo II obtiver
o consentimento da entidade pidblica competente para atribui-
¢do da casa.

2. O consentimento s6 pode ser recusado se o acto para
que ¢ pedido envolver fraude as disposigSes legais e regulamen-
tares sobre atribuigio de habitagBes sociais.

Artigo 203.°
(Extingdo para habitag3o pelo senhorio: requisito adicional)

O senhorio s6 pode obter a expropriagio do arrendamento
por utilidade particular se estiver, ele préprio, nas condigdes
exigidas para atribui¢io de uma habitagio social, nos termos da
legislagio respectiva, e se¢ verificarem os requisitos dos arti-
gos 178.° a 180.°.
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Capftulo I
Sangdes

Artigo 204.°
(SangBes penais)

Constitui crime de especulagio, punfvel nos termos da
legislagio respectiva:

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

b) aameaga, pelo senhorio ou pelo arrendatirio locador, de
invocar motivo, que se verifique, de extingio do arrendamento
se o arrendatirio ou o subarrendatirio exercer os direitos que
lhe confere esta lei, quanto 2 limitacio da renda;

¢) o recebimento, pelo senhorio ou pelo arrendatirio loca-
dor, de qualquer importincia além da renda ou das prestagdes
a que se refere o artigo $6.° como contrapartida da constituigio
do arrendamento ou do consentimento para a respectiva trans-
miss3o ou como garantia do pagamento da renda;

d) o recebimento, pelo senhorio ou pelo arrendatirio loca-
dor, de rendas com antecipagio superior 3 estabelecida no
artigo 37.°;

e) a recusa de recibo de renda paga;

j)) o recebimento, pelo arrendatirio ou pelo subarrendats-
rio, de quaisquer importincias como contrapartida da trans-
miss3o do seu direito quando o adquirente tomar a casa, como
inquilino, para habitagio permanente.

Artigo 205.°
(Coima por falta de declaragio)
E punida com coima igual a 6 meses da Gltima renda vigente

a falta da declaragio prescrita no artigo 80.° no prazo af esta-
belecido.
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Artigo 206.°
(Coima por arrendamento proibido)

O arrendamento ou subarrendamento proibidos sio puni-
dos com coima igual 3 renda anual, aplicivel ao locador ou
sublocador, respectivamente.

Artigo 207.°
(Coima por atraso no pagamento da renda)

O atraso no paﬁ:mento da renda é punido com coima
igual a 50 %, das rendas em mora.

Artigo 208.°
(Coima por atraso na restituicio apds suspensio judicial)

O atraso na restitui¢io do local pelo senhorio apés suspen-
sdo judicial do arrendamento para obras ¢ punido com coima
iigual a 509, das prestagdes da indemnizagio que se vencerem

urante ele.

Artigo 209.°

(Competéncia para aplicagio das coimas
e destino do produto destas)

1. Para aplicagio das coimas previstas nos artigos ante-
riores é competente o servigo municipal de habitagdo ou, nos
concelhos em que este nio exista, a cimara municipal.

2. As coimas cobradas nos termos dos artigos anteriores
revertem a favor do fundo de garantia das rendas urbanas do
municipio da situagio do imével.
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Capitulo I
DisposicSes processuais
Artigo 210.°

(Intervengio do inquilino na constituicio
da propriedade horizontal)

A definigio do valor relativo do local arrendado, como frac-
¢30 auténoma, no acto de constituicio da propriedade horizon-
tal do prédio s6 pode fazer-se com a concordancia do inquilino
ou por decisio judicial.

Artigo 211.0
(Constituigio judicial da propriedade horizontal)

As acgBes para a constituicio forcada da propriedade hori-
zontal, prevista neste diploma, seguem os termos dos arts. 1 052.°
do Cédigo de Processo Civil, devendo nelas intervir como
interessados todos os inquilinos do prédio.

Artigo 212.°
(AcgBes para aquisigio da propriedade pelo inquilino)

I. As acgBes que tenham por objecto a aquisicio pelo
inquilino da propriedade do local arrendado, nos termos dos
arts. 24.° 25.° € 27.° seguem, também, os termos dos arts. 1 052.°
e segs. do Cédigo de Processo Civil, como acgdes de expropria-
¢do por utilidade particular.

2. O inquilino demandado em acgio de expropriagio do
arrendamento por utilidade particular com fundamento no
art. 178.° que pretenda fazer jarcvalecer o seu direito 3 aquisi¢io
da propriedade nos termos do art. 183.° pode sempre deduzir
reconvengio.

Artigo 213.°
(Mediagio prévia nos litigios sobre o montante da renda)

I. As acgBes judiciais destinadas 3 correccio ou actuali-
zagio da renda sio obrigatoriamente precedidas de mediagio.
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2. A mediagio ¢ realizada comissio de avaliagio do
concelho ou bairro da situagio do imével, constitufda nos ter-
mos do Decreto n.° 37021, de 21 de Agosto de 1948.

3. A mediagio tem por base requerimento ao presidente
da comiss3o de avaliagdio, indicando, o requerente, a renda que
considera justa e os fundamentos correspondentes.

4. Verificado que o pedido se encontra em condigSes de
ter seguimento, é notificado o requerido para, no prazo de dez
dias, apresentar, querendo, contestagio.

s. Decorrido este prazo a comissio de avaliagio procede
3s diligéncias necessirias para determinar a renda justa e, con-
clufdas estas, convoca as partes para lhes apresentar a sua pro-
posta de solugio, tentando que esta seja adoptada.

6. A diligéncia prevista no nfimero anterior nio pode ser
adiada por falta de qualquer das partes.

7. Do resultado da?lj]igéncia ¢ lavrado auto de que conste
a proposta da comiss3o, com os duplicados necessirios para que
seja entregue um a cada uma das partes.

Artigo 214.°
(AcgBes judiciais sobre rendas)

1. A acglo para correcgdo ou actualizagio da renda segue
0 processo comum.
2. O recurso interposto da sentenga que decrete aumento
g: renda tem, contudo, efeito suspensivo, seja qual for o valor
causa.

Artigo 215.°
(AcgBes sobre rendas em que seja parte a Administragio)

1. Nas accBes destinadas a estabelecer a responsabilidade
da Administragio local pela renda, nos termos do Cap. IV
do Tit. I, deve proceder-se a inquérito sobre a situagdo econé-
mica do agregacfo familiar do inquilino.

2. O inquérito ¢ realizado por um @nico perito, nomeado
pelo juiz.
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Artigo 216.°
(Legitimidade das comissdes de moradores)

Nas ac¢Bes a que se refere o artigo anterior pode intervir
qualquer comissio de moradores da zona da situagio do prédio,
como parte principal, em ordem a obter a correcta aplicagio da
lei sobre a radgonsabilidade da Administragio localp no paga-

mento da ren

Artigo 217.°
(Processo para constituicio judicial do arrendamento)

I. O direito 2 constituigio judicial do arrendamento pode
ser exercido por via de acgdo proposta pelo seu titular ou em
reconvengdo deduzida pelo mesmo a0 ser demandado para
desocupagio da casa, seja qual for a forma do processo para
tanto utilizado pelo demandante.

2. A sentenga constitutiva do arrendamento pode fixar o
infcio deste numa data anterior, vencendo-se as rendas por
perfodos transactos com o primeiro vencimento apés o res-
pectivo trinsito em julgado.

Artigo 218.°
(AcgBes de despejo)

A acgio de despejo é o meio préprio para obter:

a) a suspenso judicial do arrendamento;

b) a extingfo judicial do arrendamento e

¢) aentrega do prédio com fundamento na caducidade do

arrendamento.

Artigo 219.°
(Despejo provisério)

I. 86 pode ser ordenado o despejo provisério quando se
verifique risco de desmoronamento no local arrendado.

2. O despejo provisério constitui uma providéncia cau-
telar, regulando-se pelos arts. 400.° ¢ 401.° do Cédigo de Pro-
cesso Civil.



360 PARA UMA REFORMA URBANA

Artigo 220.°
(Custas e honoririos em caso de reparagio
do incumprimento)

Quando a acgio de despejo finde em consequéncia de repa-
ragio do incumprimento dos deveres do inquilino, nos termos
do art. 175.°, este suporta as custas do processo, as despesas de
levantamento do depésito que se tenha verificado e, até ao
limite que o juiz fixar, os honoririos de mandatirio do senhorio.

Capitulo IV

Disposigdes transitdrias

Artigo 221.°
(Principio fundamental de aplicagio no tempo)
As disposicdes da presente lei sio apliciveis a todos os

arrendamentos vigentes 3 data da sua entrada em vigor, obser-
vado o disposto nos artigos seguintes.

Artigo 222.°
(Conversio em contratos sem prazo)
Ficam sem efeito todas as clusulas fixando prazos em con-

tratos que, por forga deste diploma, passem a ser obrigatoria-
mente sem prazo.

Artigo 223.°
(Depésito-caugio nos arrendamentos vigentes)

1. O inquilino de arrendamento existente 2 data da entrada
em vigor do presente diploma deve efectuar o depésito a que se
refere o art. 39.° até ao termo do terceiro més de calendirio
iniciado apés essa data.
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2. Decorrido o prazo do n.° 1, o depésito 6 pode ser
efectuado conjuntamente com a coima cominada no art. 207.°
¢ o senhorio tem a faculdade de invocar a equiparagio da falta
do depésito 3 falta de pagamento da renda, nos termos do n.° s
do art. 39.°. ’ |

Artigo 224.°

(Restituicio de renda antecipada e de caugio
em poder do senhorio)

Se o senhorio tiver recebido qualquer valor como renda
com antecipagio superior A permitida pelo art. 37.° ou como
penhor do pagamento da renda deve restituir esse valor logo que
o inquilino Ihe prove ter efectuado o depésito de caugio a que
se refere o artigo antecedente.

Artigo 225.°

(Correcgio das rendas habitacionais em vigor)

I. Nos arrendamentos para habitacio as rendas vigentes
3 data da entrada em vigor deste diploma podem ser corrigidas
para o nivel da renda justa pelo tribunal, a requerimento do
senhorio ou do inquilino, mesmo que tenham sido fixadas hi
menos de trés anos.

2. A correcgio por aumento inicia-se no primeiro venci-
mento mensal que se seguir ao trinsito em julgado da decisdo

ue a determinar e far-se-4 por acréscimos sucessivos de 10 9,

0 montante vigente naquela data, em cada semestre subse-
quente, salvo no dltimo, se a diferenga ji for inferior aos refe-
ridos 10 9.

3. Se a correcgdo nio estiver conclufda 3 data de nova
actualizagio esta serd diferida para o primeiro vencimento pos-
terior 4 conclusio daquela.

4. A correcgio por redugio far-se-4 integralmente no pri-
meiro vencimento mensal que se seguir 3 decisio que a deter-
minar.
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Artigo 226.°
(Obras a cargo do senhorio ¢ correcgio da renda)

1. Nos arrendamentos actualmente em vigor o inquilino
s6 poder exigir obras a expensas do senhorio quando passar a
pagar a renda justa.

2. O inquilino pode requerer a fixagio da renda justa,
para obter a realizagio de obras.

Artigo 227.°
(Legalizagdo)

S3o legalizados os arrendamentos vigentes constituidos antes
da entrada em vigor deste diploma que fossem invélidos, inefi-
cazes ou inoponfveis a terceiros por facto que deixe de pro-
duzir esse efeito 3 face dos preceitos desta lei.

Artigo 228.°

(Aplicagio retroactiva do direito 3 constituigio forgada
do arrendamento)

Os que 3 data da publicagio deste diploma estejam a ocupar
sem titulo, para sua habitagio permanente ou para outros fins
nio lucrativos de interesse sociﬁ, casas que, 3 data do inicio da
ocupagfo, se encontrassem em situagio que 3 face desta lei
justifique a constituigio do arrendamento por decisdo judicial
ou administrativa tém direito a essa constitui¢io, que serd decre-
tada pelo tribunal, com aplicagio do art. 217.°

Artigo 229.°
(Retroactividade das disposigBes sobre sucessio por morte)

Os que, na entrada em vigor do presente diploma, estejam
a residir, sem tftulo, em casa cujo direito ao arrendamento teriam
adquirido por morte do arrendatirio se esta lei j4 vigorasse 3
data do 6bito s3o considerados sucessores desde entio, com
aplicagio retroactiva da Secgio I do Capitulo III do Titulo IL
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: Artigo 230.°
(Ressalva de direitos adquiridos)

I. Mantém-se em vigor os Decretos-Leis n.° 294/77, de
20 de Julho, e 510/77, de 14 de Dezembro, sem prejufzo do
disposto nos nfimeros seguintes.

2. Se o ocupante nio tiver direito i regularizagio 2 face do
Decreto-Lei n.° 294/77, mas tiver esse direito, por constituic3o
judicial de arrendamento nos termos da presente lei, aplicar-se-&
esta Gltima.

3. A renda a fixar pelo tribunal serd sempre a renda justa
correspondente 3 casa, nos termos da presente lei.

4. A sublocagio prevista no n.° 4 do art. 8.° do Decreto-
-Lei n.° 204/77, s6 poders ter lugar se for permitida nos termos
da presente lei.

Artigo 231.°
(Legalizagio de subcontratos)

Consideram-se legalizados os contratos de subarrenda-
mento ¢ de comodato do local arrendado estipulados antes da
entrada em vigor do presente diploma nos casos em que este
os permite.

Artigo 232.°
(Inoperincia de fundamentos extintos de despejo)

1. S3o ininvociveis fundamentos de suspensio ou de
extingio do arrendamento 3 face da legislagio anterior produ-
zidos no dominio desta que nio tenham esse efeito nos termos
da presente lei, ainda que haja acglio pendente ou, mesmo,
sentenca de despejo, contanto que ainda n3o executada.

2. Nas acgdes de despejo pendentes em que ainda ndo
tenha sido proferida sentenga as partes podem deduzir articula~
dos supervenientes, em prazos sucessivos de 10 dias a contar
da entrada em vigor do presente diploma, primeiro o autor e
depois o réu, invocando factos que, em consequéncia daquele
infcio de vigéncia adquiram relevincia para a causa.
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3. Ficam sem efeito as sentengas de despejo ainda n3o exe-
cutadas 3 data da entrada em vigor deste diploma que se tenham
baseado em factos que deixem de constituir fundamento de
despejo.

4. Para este efeito todas as sentencas de condenagio no
despejo ainda ndo executadas serdo obrigatoriamente revistas
pelo tribunal que as tiver proferido.

5. Se, para averiguar da procedéncia do pedido de des-
pejo 3 face da nova legislagdo, for necessério conhecimento de
novos factos o trib mandar4 ouvir as partes, que se pode-
rio pronunciar, cada uma, em um articulado superveniente,
seguindo-se os termos ulteriores do processo especial de des-
pejo para instrugdo, discuss3o e decisio da causa.

Artigo 233.°
(Diferimentos de despejo)

1. Sio mantidos os diferimentos de desocupagio decre-
tados a0 abrigo do Decreto-lei n.° 293/77, de 20 de Julho,
se a sentencga nio vier a ficar sem efeito por aplicagio do artigo
anterior.

2. Conservam o direito ao diferimento previsto pelo
diploma referido no niimero anterior os moradores cuja situa-
¢do ndo possa ser legalizada nos termos da presente lei, desde
gilc a ocupagio se mantenha 3 data da entrada em vigor desta
altima.

Artigo 234.°
(Contagem de tempo anterior)

A duragio anterior 3 entrada em vigor deste diploma das
situagBes previstas nos artigos 24.%, 72.°% 76.° n.° 1, A, b), e B,
77.°, n.° 1, 100.° ¢ de quaisquer outras que estabelecam prazos,
conta-se para aplicagio dessas disposi¢Ses.
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Capitulo V
Ressalva, alteragio e revogagio de outros diplomas

Artigo 235.°
(Arts. 1682.-A e B do Cédigo Civil)

Mantém-se em vigor as disposi¢es legais exigindo o con-
sentimento de ambos os conjuges para dar de arrendamento a
casa de morada de familia ou para dispor da posigio jurfdica de
inquilino da mesma, constantes dos arts. 1682.°-A e 1682.°-B
do Cédigo Civil.

Artigo 236.°
(Adaptagio ao arrendamento sem prazo)

O artigo 655.° do Cédigo Civil passa a ter a redaccio
seguinte:
«Artigo 655.°
(Fianga do locatirio)

I. A fianga pelas obrigagSes do locatirio, quando a
locagio seja sujeita a prazo, abrange apenas, salvo estipula-
¢do em contririo, o perfodo inicial de duragio do contrato.

2. Quando a I(z)caqio ndo seja sujeita a prazo ou o
fiador se obrigue relativamente aos perfodos de renovagio
do prazo sem limitar o niimero destes, a fianga extingue-se,
na falta desta convengdo, logo que haja alteragio da renda
ou decorra o prazo de cinco anos sobre o seu inicio.»

Artigo 237.°
(Alteragio do Cédigo de Expropriagdes)

Os artigos 27.°, n.° 2 e 36.° do Cédlfo de Expropriagses,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 845/76, de 11 de Dezembro,
passam a ter a redacgdo seguinte:

«Art. 27.°
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2. A indemnizag3o sers fixada com base no valor real
dos bens expropriados e calculada em relagdo 3 propriedade
perfeita, saindo deste valor o que deva corresponder a
quaisquer 6nus ou encargos, salvo no que se refere ao
arrendamento, nos termos do artigo 36.°.

Art. 36.°

1. O arrendamento urbano e o arrendamento rural
sio considerados encargos auténomos para o efeito de os
arrendatirios serem indemnizados pelo expropriante.

2. A indemnizag3o respeitante ao arrendamento urba-
no serd calculada nos termos gerais de direito, sem pre-
jufzo do disposto no art. 29.°.

3. ?;assa a ser o actual n.° 4)

4.

assa a ser o actual n.° sp.

Artigo 238.°
(Aboligio de regimes especiais)

1. S3o abolidos, quanto a prédios urbanos, todos os regimes
especiais de arrendamento ¢ de despejo existentes 2 data da
entrada em vigor desta lei, designadamente:

4) o dos prédios do Estado, constante dos Decretos-Leis
n.o 23 465, de 18 de Janeiro de 1934 € 24 739, de 6 de Dezem-
bro de 1934;

b) o dos prédios das autarquias locais, estabelecido no
Decreto-Lei n.° 45 133 de 13 de Jﬁho de 1963;

¢) o dos prédios dos «Correios e TelecomunicagSes de Por-
tugal decorrente da alinea d) do n° 2 do art. 5.° do Anexo I
a0 Decreto-Lei n.° 49 368, de 31 de Outubro de 1969;

d) o dos prédios do Banco de Portugal, estabelecido no
art. 62.° do Decreto-Lei n.° 44 703, de 17 de Novembro de 1962;

¢) o dos prédios da Caixa Geral de Depésitos, Crédito e
Previdéncia e suas instituicBes anexas, referido no Decreto-Lei
n.° 23 931, de 31 de Maio de 1934;

o dos prédios de estabelecimentos de assisténcia pblica,
designadamente das misericéridas, estabelecido pelo art. 6.2 da
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Lei n.° 1662, de 4 de Setembro de 1924, pelo art. 15.° do Decreto
n.° 15809 de 23 de Julho de 1928 ¢ pelo art. 10.° ¢ § tnico
do Decreto n.° 20 285, de 7 de Setembro de 1931.

8) o dos prédios da Santa Casa da Misericérdia de Lisboa,
instituido pelo Decreto-lei n.° 34926, de 20 de Setembro
de 1945; ’ '

h) o dos prédios de associagdes de socorros miituos, cons-
tante do art. 6.° da Lei n.° 1662 de 4 de Setembro de 1924 e dos
Decretos n.>* 19218 de 29 de Janeiro de 1931, ¢ 20944 de
27 de Fevereiro de 1932;

i) o dos prédios das demais instituicBes de previdéncia,
constante das bases XI, XXII da Lei n.° 2115 de 18 de Junho de
1962 e do Decreto-lei n.° 101/71, de 24 de Margo de 1971;

7)o dos prédios da Fundagio Calouste Gulbenkian, criado
pelo Decreto-Lei n.° 40 690, de 18 de Julho de 1956;

l) o das casas que se referem as alfneas ) a f) do n.° 2 do
artigo 198.°.

Artigo 239.°
(Revogagio)

S3o revogados:

a) os preceitos ainda em vigor do Decreto n.° 5411, de 17 de
Abril de 1919, da Lei n.° 1662, de 4 de Setembro de 1924,
da Parte V da Lei n.° 2 030, de 22 de Junho de 1948;

b) a Lei n.° 2088, de 3 de Junho de 1957;

¢) os diplomas referidos nas alineas b), ¢) e d) do n.° 2 do
artigo 198.°, ficando abolidas as categorias de casas «para fami-
lias pobres», «para pescadores e «desmontiveis» neles referidas;

d) os arts. 1083.° a 1120° e 0 n.° 2 do art. 1793.° do
Cédigo Civil;

e) o Decreto-Lei n.° 445/74, de 12 de Setembro;

f) o art. 11.° do Decreto-Lei n.° 730/74, de 20 de De-
zembro;

) o Decreto-Lei n.° 27[75, de 24 de Janeiro;

i) o Decreto-Lei n.° 232/75, de 16 de Maio;

i) o Decreto-Lei n.° 18876, de 12 de Margo;




368 PARA UMA REFORMA URBANA

/) o Decreto-Lei n.° 420[76, de 28 de Maio;
o Decreto-Lei n.° 293/77, de 20 de Julho;

m) a Lei n° 63/77, de 25 de Agosto;

n; a Lei n.o 55/79, de 15 de Setembro.

Artigo 240.°
(«Vacatio legis»)

O presente diploma entra em VIgor a ......ceoeneecininnnens
Quadro I
(a que se referem os n. 6 e 7 do art. 47.°) (°9)
Categoria Caracterizagio Coeficiente
A | e 1
)  J PP PO PSPPSRI Oy sereeneers
[ o T IO SR OUO PP PSP 0, vevvances
Quadro I

....................................................................................

(93§ A preencher ap6s estudos técnicos adequados.
(99) A construir apés trabalho téenico, utilizando como fonte a
Portaria n.° 103/77, de 2 de Margo.
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Quadro II
(a que se refere o art. 57.°) (100)

Composigio do agregado . e
(néimero de pessoas) Nimero de divisdes | .  Area

......................................

................................................................

................................................................

(100) A preencher apés estudos técnicos adequados.

9-RO-84-2
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ARTICULADO PARA PROJECTO DE LEI
SOBRE HOSPEDAGEM DOMESTICA

Artigo 1.°
(Conceitos bésicos)

1. Hospedagem ¢ o contrato pelo qual uma das partes se
obriga a prestar a outra alojamento e servigos com este relacio-
nados, mediante retribuig3o.

2. Os servigos a que se refere o niimero anterior podem
consistir ou nio no fornecimento de refeicSes.

3. Diz-se héspede a pessoa que recebe os servigos e alber-
gueiro a que oS presta.

Artigo 2.°
(Ambito de aplicagdo)
A hospedagem em estabelecimentos hoteleiros rege-se por
legislagio especial; a praticada fora desses estabelecimentos estd

sujeita 3s disposicdes do presente diploma e, subsidiariamente,
as da lei civil geral.

Artigo 3.°
(Licitude)
1. A hospedagem ¢ permitida quando a casa possua as

condigBes legais para ser habitada e no esteja nem fique, por
virtude dela, sobreocupada. e P
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2. Considera-se que hi sobreocupagio, para os fins desta
lei, mﬁ:" que habitem num fogo mais de duas pessoas por
divisio habitivel, excluindo-se, cozinhas, instalagdes sanitrias,
arrumos, corredores ou itrios de entrada.

3. Os limites constantes do néimero anterior podem ser
excedidos se todos os héspedes tiverem para com o albergueiro
uma das seguintes relagSes:

a) de parentesco ou afinidade na linha recta ou até ao
3.° grau da I]).1.1'111;« colateral;

b) de direito ou dever de convivéncia ou de alimentos,
por forga da lei ou de negécio juridico que n3o respeite direc-
tamente 3 habitagdo.

4. Nio se contam para os efeitos do niimero 2 os descen-
dentes dos héspedes ou do albergueiro nascidos apés o inicio
da hospedagem.

5. Fora dos casos previstos nos nimeros anteriores a hospe-
dagem ¢ proibida.

Artigo 4.°
(Retribuigio)

1. A hospedagem esti sujeita ao regime de pregos mixi-
mos, previstos na legislagio reguladora dos pregos dos bens e
servicos no mercado interno.

2. Os pregos méximos podem ser estabelecidos diferencia-
damente, em fun¢io da natureza e qualidade do alojamento e
dos servigos, e bem assim da zona em que sdo prestad‘os.

3. Os pregos miximos sdo fixados por despacho conjunto
dos Ministros que superintendem em matéria de habitagio e
de comércio interno, para o Continente, e por despacho con-
junto dos Secretirios Regionais responsiveis nos mesmos sec-
tores, em cada uma das RegiSes Auténomas.

4. S3o apliciveis a0 modo e ao tempo de pagamento do
prego da hospedagem as disposigSes dos artigos 35.°, 37.° e 38.°
da Lei n.o... (101) com as devidas adaptages.

(101) Designagdo que vier a ter a lei sobre arrendamento urbano.
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s. Se o fogo nio satisfizer a qualquer dos requisitos mini-
mos de salubridade e seguranga estabelecidos na lei ou nio pos-
suir licenca de utilizagio para habitagdo o preo miximo da
hospedagem sofrer uma redugio de 25 %.

Artigo 5.°
(Repartigio equitativa de incémodos)

Os incémodos inerentes 3 utilizagio conjunta da casa devem
repartir-se equitativamente entre o albergueiro e o héspede.

Artigo 6.°
(Duragio)

1. A hospedagem pode ser convencionada com ou sem
dependéncia de prazo.

2. Estipulando-se que a retribuigio serd paga com deter-
minada periodicidade a hospedagem presume-se convencio-
nada pelo prazo equivalente a cacix um dos perfodos a que se
reporta 0 pagamento.

3. O contrato por prazo igual ou superior a um més
renova-se por idéntico prazo, se nio for denunciado por qual-
quer das partes com a antecedéncia minima de 15 dias.

Artigo 7.°
(Transmiss3o entre vivos)

A posigio juridica de cada uma das partes s6 pode ser trans-
mitida entre vivos com consentimento da outra.

Artigo 8.°
(Extingdo — principios gerais)

1. O contrato de hospedagem extingue-se nos termos
gerais de direito, sem prejuizo do disposto nos nmeros seguintes.

2. Se o contrato de hospedagem tiver sido estipulado sem
prazo qualquer das partes o pode revogar, avisando a outra com
a antecedéncia minima de 30 dias.
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3. Se uma das partes faltar a0 cumprimento do contrato
este pode ser resolvido pela parte nio faltosa.

4. Verificando-se impossibilidade superveniente, absoluta
e definitiva, de o héspede receber os servicos ou de o alber-

gueiro os prestar o contrato caduca.

Artigo 9.0
(Sangdes)

I. A hospedagem proibida, nos termos do artigo 3.°,
vincula as partes mas sujeita o albergueiro a coima igual 2
retribuicio de 12 meses e 3 redugio do pre¢o miximo cor-
respondente nos termos do n.° 5 do artigo 4.°.

2. A hospedagem por preco superior a0 méximo apli-
cdvel ou com antecipagio de pagamento superior 3 permitida
por lei ou com recebimento de qualquer quantia além do prego
referido a determinado perfodo constitui crime de cspccu.f:)u;io.

3. Para aplicagio <£1 coima a que se refere o n.° 1 & com-
petente o Servico Municipal de Habitagio, quando exista, ou
a Cimara Municipal, no caso contririo.

Artigo 10.°
(Fiscalizagio)

A fiscalizagio do cumprimento dos preceitos desta lei com-~
pete aos servigos de fiscalizagio de pregos do Estado, aos muni-
cipios e s freguesias, nela podendo colaborar organizagBes
populares de base territorial.

Artigo 11.°
(DisposigBes transitérias)

I. A proibigio estabelecida no n.° 5 do artigo 3.° e a cor-
respondente coima, cominada no n.° 1 do artigo 9.°, n3o afecta
os contratos hospedagem, com sobreocupagio, iniciados 3 data
da entrada em vigor desta lei.



374 DIOGO DUARTE

2. O prego miximo desses contratos sofrers, porém, uma
redugio de 25 9%, nos vencimentos posteriores a0 que se seguir
a0 comego da vigéncia deste diploma.

3. Os restantes preceitos desta lei aplicam-se imediata-
mente a0s contratos vigentes.
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ARTICULADO PARA PROJECTO DE LEI
SOBRE DIREITOS DE USO E HABITACAO

Artigo 1.°

Os artigos 1 485.° a 1 488.°, do Cédigo Civil passam a ter
a redacgio seguinte:

«Artigo 148s.°
(Constituigio, extingio e regime)

Os direitos de uso e de habitacio constituem-se pelos
mesmos modos que o usufruto e sdo igualmente regulados
pelo seu titulo constitutivo, sem prejuizo do disposto nos
artigos seguintes.»

«Artigo 1486.°
(Fixagdo das necessidades pessoais)

As necessidades do titular e de sua famflia s3o fixadas,
na falta de acordo, por prudente arbitrio do tribunal.

«Artigo 1487.°
(Ambito de familia)
A familia do usudrio ou morador-usuirio, para os

efeitos deste capitulo, é constitufda:
a) pelas pessoas que com ele vivam em economia
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comum, ainda que lhe nio estejam ligadas por relagSes
juridicas familiares;

b) pelas pessoas que com ele residam em cumpri-
mento de contrato de trabalho ou de prestagio de servigos».

«Artigo 1488.°
(Transmissio do direito)

1. O usudrio e o morador-usuirio nio podem tres-
passar ou locar o seu direito, nem oneré-lo por qualquer
modo.

2. O direito de habitagio transmite-se por morte,
nos termos gerais, se o proprietirio for uma pessoa colec-
tiva plblica ou uma cooperativa e aquela transmissio se
encontrar prevista no titulo constitutivo.»

Artigo 2.°
E aditado ao artigo 1480.° do Cédigo Civil um néimero 3

com a redacgio seguinte:

«3. O disposto nos niimeros anteriores pode ser afas-
tado por disposi¢io em contririo do titulo constitutivo.»

Artigo 3.°
E aditado, a seguir ao art. 1489.° do Cédigo Civil, o ar-

tigo 1489.°-A, com o texto seguinte:

a1. Os direitos de uso e de habitagio extinguem-se
pelos modos previstos no art. 1476.° e, ainda, se cessar a
necessidade de utilizagio da coisa pelo respectivo titular e
sua familia.
2. Neste Gltimo caso, porém, a extingdo carece de ser
decretada pelo tribunal»

Artigo 4.°
E revogado o artigo 1293.° do Cédigo Civil.



ADENDA

1. Desde a impressio, em 1981, do trabalho que a Revista
da Ordem dos Advogados tem vindo a publicar surgiram alguns
diplomas em matéria de inquilinato:

No &ambito habitacional o Diério da Reptblica incluiu
entretanto:

—a Lei n.° 35/81, de 27-VIII exigindo que sejam propostas
contra ambos os cOnjuges algumas acgles entre as quais
as que tenham por objecto a casa de morada de familia;

— 0 Decreto-Lei n.c 328/81, de 4-XII, referente i trans-
missdo por morte da posigio juridica do inquilino habi-
tacional ;

— 0 Decreto-Lei n.° 329/81, da mesma data, condicionando
a desafectacio de fogos do fim habitacional ;

— 0 Decreto-Lei n.° 292/82, de 26 de Julho, dando nova,
redaccio ao n.° 3 do art. 7.° do Decreto-Lei n.° 148/81,
de 4 de Junho, sobre a fixacdo do coeficiente anual de
actualizacio das rendas condicionadas;

— o Decreto-Lei n.° 294/82, de 27 de Julho, sobre actuali-
zaclio da renda com base em certas obras feitas pelo
senhorio;

— o Decreto Regional dos Acores n. 24/82/A, publicado
em 3-IX-82, sobre a formagio do contrato de arrenda-
mento para habitagdo, a fixagio e a alteracio das res-
pectivas rendas, em parte coincidente com outro ante-
rior j& referido — o n.° 8/81/A, de 27-VI —;
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— o Decreto Legislativo Regional n.° 26/83/A, de 19-VIII,
alterando algumas disposicdes daquele (alids com exten-
sdo a arrendamentos urbanos para outros fins) e

—as Portarias com a definicio anual, nos termos do De-
creto-Lei n.° 148/81, de 4 de Junho, das bases de deter-
minacio da renda condicionada e do coeficiente para a
respectiva actualizagio — Portarias n.* 559/81, de 4-VII;
942/81, de 31-X; 63/82, de 15-1; 1014-B/82 e 1014-C/82,
ambas de 30-X; 1007/83, de 30-XI; e 1074-A/83, de
30-XI1I.

No sector ndo habitacional hd que assinalar:

o Decreto-Lei n.° 189/82, de 17 de Maio, estendendo a
disciplina do Decreto-Lei n.° 330/81 a todos os arrendamen-
tos para fins diferentes dos de habitagio; os Decretos-Leis
n.>* 392/82, de 18 de Setembro, e 436/83, de 19 de Dezembro,
sobre actualizacOes de rendas, revogando este Ultimo os ante-
riores.

Daf resulta a desactualizacio de algumas referéncias aos
regimes indicados como vigentes naquelas matérias.

Mas nfo a necessidade de corrigir o que defendemos como
lei a instituir — plano em que o presente estudo se situa —.

No entanto, pareceu-nos necessirio juntar uma referéncia
critica aos novos diplomas.

2. Temos por justa a norma constante da Lei n.° 35/81
instituindo o litisconsércio necessério de ambos os conjuges
quando esteja em causa a casa de morada de familia. Ela
gitua-se, alids, na linha de evolucio da legislacio substantiva
sobre 8 necessidade de consentimento de marido e mulher nos
actos que possam afectar a habitacido familiar (**?) — evolu-
¢do que tem sido movida também ao nivel internacional (**).

(**) Vid arnts. 1682° (n.° 2) e 1682.°-B do Cé6digo Civil, introdu-
zidos pelo Decreto-Lei n.° 498/77, de 25-XI,

(™) O estatuto juridico da habitagho familiar foi objecto do X.° Con-
gresso Internacional de Direito Comparado, realizado em 1978.
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3. Quanto ao Decreto-Lei n.° 328/81, substitui o regime,
que vinha vigorando, de sucessio do cbnjuge, dos parentes e
afins na linha recta sem limitagio de miimero de transmissdes
por outro em que o arrendamento caduca por morte do parente
ou afim do primeiro inquilino que tenha sucedido na sua posi-
¢do juridica (directamente oy apés sucessio do cObnjuge sobre-
vivo).

Repde, assim, em vigor o texto que o art. 1111.° do Cédigo
Civil tinha antes do Decreto-Lei n. 293/77. Apontémos ao
regime que vinha vigorando o defeito de limitar a transmissio
a0 cdnjuge e aos parentes e afins de linha recta, excluindo da
Seguranca de habitacdo que ela confere os residentes na casa
quando nenhum tenha essa relagio com o inquilino. Junta-se
agora a esse defeito o de mesmo aqueles familiares néo suce-
derem se, nas condigdes referidas, ja tiver havido duas trans-
missdes, nalguns casos ums.

O risco de despejo decorrente da caducidade por morte
do inquilino é limitado por se ter instituido, em lugar do direito
de preferéncia de alguns residentes em novo arrendamento,
criado pelo Decreto-Lei n.° 420/76, um «direito a novo arrenda-
mento», também atribuido a residentes. Mas 86 em parte. Com
efeito, o Ambito dos moradores que dispdem desse «direito a
novo arrendamento» é mais restrito que o dos que beneficiavam
do direito de preferéncia, ficando excluida daquele a vasta cate-
goria dos héspedes. E excepciona-se um amplo conjunto de
situacGes em que o referido direito & recusado a qualquer resi-
dente: pretender o proprietario vender a casa; precisar de a
habitar; ter necessidade da casa para habitacio dos seus paren-
tes ou afins na linha recta; pretender arrends-la para fim néo
habitacional, devidamente autorizado; pretender reconstruir
com ampliagio do nlimero de locais arrendéveis. Dispensamo-
-nos de repetir a critica, vairias vezes feita, a esta concepgao
em que o direito de propriedade permite lancar em risco de
perder a habitacio quem se dispunha a pagar a renda justa.
Desenvolvémo-la no texto e, a seguir & publicagdo do diploma,
em artigo publicado no semanario «O Jornals a 23-XII-81.

4. O Decreto-Lei n.° 329/81 é globalmente mais positivo.
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A lei administrativa faz depender a utilizagdo de locais para
fim diverso do anteriormente autorizado de nova licenga muni-
cipal, a conceder apés vistoria em que se verifique «a sua con-
formidade com as disposi¢cbes legais e regulamentares aplicé-
veis — § 3.° do artigo 8.° do Regulamento Geral das Edificagles
Urbanas, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 38 382, de 7-VIII-51.
E os artigos 39.° e 40.° do Decreto-Lei n.° 794/76, de 5-XI per-
mitem delimitar, por portaria do Ministério competente no sec-
tor da habitacio, zonas urbanas em que fique proibida a nova
utilizacéo de edificios ou parte destes para actividades comer-
ciais, industriais ou de profissbes livres, ou se limite essa utili-
zaciio a certos tipos de actividades. Estes preceitos constituem
instrumentos importantes de ordenamento urbano, pena sendo
que a referida faculdade (que talvez devesse pertencer em exclu-
sivo ao Poder local e ndo ao Poder central sob proposta daquele)
nio tenha sido ou quase nfio tenha sido utilizada até ao pre-
sente. Mas t8m faltado mecanismos de controle que obstem a
que casas de habitagBo passem a ser utilizadas para fins néo
habitacionais, Por falta de disposicdo legal que obrigasse os
notéirios ou as reparticOes de financas a fiscalizar nessa maté-
ria, muitas casas antes afectas a habitacio passaram a ser
escritérios.

O Decreto-Lei n.° 329/81 cria os referidos mecanismos de
controle no lugar e com a sancio adequada: proibe, em prin-
cipio, aos notfrios que facam escrituras de arrendamento para
comércio, indhstria ou profissfio liberal sem que lhes seja pre-
sente licenca municipal de utilizagBo para esses fins. Excep-
ciona o8 locaie que & eles estiverem afectos por contratos ante-
riores & entrada em vigor do diploma, para os quais bastard
documento comprovativo de que esse arrendamento anterior
foi declarado na reparticdo de financas.

Assim, se a casa nunca esteve arrendada para comércio,
inddstria ou profissio liberal ou o esteve por contrato celebrado
depois da entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 329/81, ha que
fazer prova da licenga de utilizagio para o fim nido habitacio-
nal prosseguido com o novo arrendamento. Se a casa ja esteve
arrendada para o fim considerado, por contrato anterior a
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vigéncia do novo regime (ainda que ilegalmente, por falta da
licenga) basta provar que tal arrendamento foi participado ao
Fisco. Idéntica fiscalizacio compete a Reparticio de Finangas
se lhe é participado um arrendamento para os fing considerados
ndo outorgado por escriturs publica: exigindo a prova da
licenga camaréria, salvo se o anterior arrendamento néo habi-
tacional tiver sido estipulado antes do infcio da vigéncia do
Decreto-Lei n.° 329/81, caso em que bastard que ele tenha sido
participado com indicag@o do fim a que se destinava — de tipo
néo diferente do novo contrato —, néo obstante a possivel ile-
galidade, por falta de licenca de utilizacdo para a actividade
em causa.

Esta legaliza¢io das anteriores transferéncias ilegais de
habitagdo para outras actividades, parece-nos necessiria, dado
0 enorme volume de situacbes deste tipo que foram criadas
basicamente por deficiéncia do sistema legal.

Mais se decreta que no arrendamento pars comércio indas-
tria ou profissio liberal que tenha sido celebrado sem a prova
daquelas autorizagbes ou declaragbes fiscais nio havers actua-
lizagio de renda. Consideramos esta sangéo adequada, na linha
de que, por mais de uma vez, preconizamos no estudo que ante-
cede quanto & preferéncia por sangbes que incidam sobre a
renda, para garantia de cumprimento dos deveres do senhorio.

Resta dizer que de pouco valerio as normas destinadas a
assegurar que as casas de habitacfio ndo passam a escritérios
sem autorizagio da Administracio se esta nio tiver uma poli-
tica correcta quanto i concessfio ou recusa da autorizacio.
E essa politica, ou seja, uma politica de acertado ordenamento
urbano, é urgente, sobretudo no centro das grandes cidades,
em que o sumento anirquico de escritérios pretere indevida-
mente a habitagio no aproveitamento do insuficiente parque
imobilidrio e deteriora o ambiente em termos ndo aceitaveis
para zonas habitacionais.

5. A actualizacdo das rendas habitacionais condicionadas
(limitadas, na base, a um montante definido por uma percen-
tagem do valor do fogo) tem-se feito por coeficientes fixados
anualmente por portaria. Esse coeficiente, até ao Decreto-Lei
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n.° 292/82, devia coincidir com a variagdo do indice médio pon-
derado dos precos no consumidor, sem habitacéo, correspon-
dente aos 1ltimos doze meses para os quais existissem valores
disponiveis & data da publicagéo da portaria. E passou apos esse
diploma a poder ser fixado em taxa inferior & dessa variacéo,
desde que ndo inferior a dois. tercos da mesma.

Foi de 15 % em 1982 — Portaria n.° 63/82 —e de 17% em
1983 e 1984 — Portarias n.>* 1014-B/82 e 1007/83 —.

No momento em que escrevemos esta «Adenda» estd pre-
sente & Assembleia da Repiblica proposta de lei com um novo
regime das rendas habitacionais.

Nio houve, assim, avanco significativo na solugdo do pro-
blema da actualizacio geral das rendas habitacionais, consi-
derada a evolugio da legislacdo aplicavel em todo o territério
nacional. Algo diferente é a situacdo nos Agores, em que sio
permitidas actualizagGes de todas as rendas habitacionais, de
dois em dois anos, por um sistema de avaliacdo com limites
estabelecidos diferenciadamente em funcdo do ano da altima
fixaciio — citados dos Decretos n. 24/82/A e 26/83/ —.

O processo nédo nos parece o mais correcto, pelas razdes
j& indicadas — supra, n.”* 28 e 20 —.

8. Se do problema da actualizagio geral passarmos ao da
actualizacio fundada em obras feitas pelo senhorio encontra-
mos maior novidade na evolucéo legislativa do 1ltimo triénio.
O Decreto-Lei n.° 204/82, de 27-VII veio permitir a actualizacio
no caso de obras de conservagéo ou beneficiagdo de custo supe-
rior ao rendimento colectavel do fogo que tenham sido exe-
cutadas pelo senhorio em consequéncia de imposigéo legal, regu-
lamentar ou administrativa ou a pedido por escrito da totali-
dade dos inquilinos habitacionais do imdvel ou realizadas pelo
senhorio em sua substituigio — arts. 1.° e 2.°—.

Confere-se ao senhorio que tenha efectuado obras nessas
condigdes o direito de exigir do inquilino um rendimento do
excesso do capital que nelas investiu sobre o rendimento colec-
tavel do fogo. E esse rendimento é o correspondente a taxa de
juro em vigor no mercado para empréstimos por prazo supe-
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rior a cinco anos — que é a mais alta que as instituicGes ban-
cirias podem cobrar — arts, 2.° e 3° no 1,

A renda € actualizada pela adicio desse rendimento, mas
néo pode ser superior & que vigoraria se o fogo estivesse em
regime de renda condicionada, pelo que, se a rends anterior jé
exceder este limite nio havers qualquer actualizagio, apesar
das obras—art. 3°, n 2 e 3.

A renda assim actualizada passa, mesmo, a ser uma renda
condicionada, com aplicagio do regime que para estas define
o Decreto-Lei n.° 148/81 —n.>* 2 ¢ 3 do art. 2.° do diploma em
anilise.

No que respeita ao procedimento para a actualizacdo, con-
fere-se ao senhorio o direito de fixar s nova renda, em aplica-
¢do das regras expostas, por comunicagio escrita ao inquilino
—art. 2° ne 1,

Este, se considerar incorrecta a actualizacio, poderd reque-
rer, no prazo de 90 dias, a intervenciio de uma comissiio com-
posta por trés louvados — um nomeado pela ciAmara municipal,
outro pelo senhorio e outro pelo inquilino ou conjunto de inqui-
linos do prédio—, de cuja decisio h& recurso para os tribu-
najs —art. 3.°, n.° 4 e art. 5.° ne° 2—,

Mas durante a pendéncia do processo perante a comiss@o
e o tribunal o inquilino dever4 continuar s pagar a renda que
o senhorio tiver exigido — citado n.° 4 do art. 3.

Este regime de actualizacio tem, a nosso ver, alguns ele-
mentos positivos: o principio da actualizacio com base nas
obras; o enquadramento desta nos limites de ums renda méixima
determinada em fungdo dos custos, como é a renda condicio-
nada; e a subsequente aplicagio ao fogo do regime deste tipo
de rendas.

Nio obstante as criticas que fazemos ao regime da renda
condicionada, sobretudo por ele ainda permitir a incidéneia
de factores especulativos e ter uma taxa excessiva — n.* 28
e 29, notas 23-A e 29 — reconhecemos neste o mérito inerente
ao principio de definicio de uma renda méxima com base nos
custos da casa. E vemos nas tentativas que vém sendo feitas
para alargar o seu imbito de aplicagéio algo que, em si mesmo,
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merece aprovagido. Mas ja temos por distorcidos os restantes
aspectos da aectualizacio prevista no diploma.

Antes de mais, as obras de conservagio, que devem ser
encargo do senhorio, ndo devem, em regra, justificar a actua-
lizagio da renda. Tal 86 se justificari, quando muito, para cor-
rigir uma desactualizagéo que a renda ja tenha antes das obras.
Mas o diploma permite a actualizagdo com base em obras de
conservagio mesmo que a renda ja estivesse, antes delas, actua-
lizada.

Depois, é exagerado aplicar sobre o custo das obras a taxa
de juro para empréstimos por prazo superior a cinco anos. Por
ser uma taxa de operagdes bancérias, e, maig ainda, por ser
uma taxa de empréstimo. O senhorio, se em vez de aplicar o
dinheiro nas obras o depositasse no banco, seria remunerado
por uma taxa de depdsito, que, obviamente, é sempre inferior
a4 de empréstimo (na diferenca estd o ganho dos bancos).

E dado que a aplicaciio imobiliaria ndo sofre a inflacgéo,
como a aplicagio em depdsitos, nao se justifica que receba o
mesmo que por esta iltima. A taxa a fazer incidir sobre o
custo das obras deveria, em rigor, ser igual 4 da renda condi-
cionada. De resto, é por esta que incide na renda o custo das
obras feitas em dado fogo antes do inicio da aplicagéo do regime
das rendas condicionadas a esse fogo. Nessa hip6tese o valor
das obras de reparagio ou beneficiacdo é uma das componentes
do valor do fogo sobre o qual incide a taxa da renda condicio-
nada — parimetro Oc da f6rmula do n.° 2 do art. 4.° do Decreto-
-Lei n.° 148/81.

A distorgdo é patente, como patente é o intuito legislativo
de por este modo impréprio tentar actualizar a renda ji desac-
tualizada antes das obras — & semelhanca de outros expedien-
tes utilizados com o mesmo £im pela recente legislagéo de inqui-
linato,

Também néo é aceitivel e constitui, mesmo, ums deformi-
dade juridica, que em caso de diferendo quanto ao montante
da actualizacio fundada em obras o inquilino tenha de pagar
a renda exigida pelo senhorio enquanto a comissfo ou o tribunal
néo fixam outra renda.
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Esta espécie de presuncio de que o senhorio é que tem
razio, que ji constava do nio ratificado Decreto-Lei n.° 387/79,
de 19-XII — arts. 26.° ¢ 27.° —, dispensa comentérios...

7. A actualizagio de rendas habitacionais fundads em
obras feitas pelo senhorio também tem um regime diferente
nos Acores.

A aplicagéo do Decreto-Lei n.° 294/82, de 27-VII, as Regides
Autbénomas dependia de decreto regional de adaptagio as con-
digbes especificas de cada uma destas — art. 8.° O ja citado
Decreto Regional n. 24/82/A, aprovado pela Assembleia Regio-
nal dos Agores em 30-VI-82 (antes, portanto, da publicagéo
daquele Decreto-Lei) mas 86 publicado no Diario da Repiblica
de 3-IX-82, ndo parece ser esse diploma de adaptagéo, ndo 86
pela sua data, mas sobretudo porque consagrou um modo de
actualizagiio substancialmente diferente. Dispds que o senhorio
que efectuar «benfeitorias necessirias de caricter extraordi-
né.rip» pode, findos os trabalhos, requerer avaliagdo para fixa-
¢do de nova renda, que podera ultrapassar os limites que o
diploma institui para as demais actualizagbes. E também néo
deve, essa avaliacdo, obediéneia a quaisquer outros limites defi-
nidos, ji que apenas se norteia pelos critérios orientadores da
generalidade das avaliagGes, constantes do Decreto n.° 37 021,
de 1948,

A amplitude deste aumento veio a ser moderada no pri-
meiro ano apds ele, estabelecendo-se que nesse periodo a nova
renda ndo serd superior ao dobro do anterior — pelo Decreto
Legislativo Regional n.° 26/83/A, de 19-VIII.

Mas o sistema continua a ser deficiente. Por um lado s6 se

aplica as benfeitorias necessarias «extraordinarias», deixando
de lado as benfeitorias necessirias que meregam nio este quali-
ficativo, mas o de «ordinirias», e — pior — as benfeitorias
uteis. :
Por outro lado, & semelhanga do que sucede no sistema do
territério continental, «aproveita» a circunstincia das obras
para permitir, nio apenas uma remuneracio do capital nelas
investido, mas uma actualiza¢io do rendimento do capital inves-
tido anteriormente a elas. :

10-RO-84-2
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E, por fim, recorre a um método de actualizacio menos
racional que o fundado nos custos e mais permeivel que este
a incidéncia de factores especulativos.

8. E ainda a matéria das actualizaces que domina a evo-
lugdo legislativa sobre inquilinato nio habitacional no ultimo

O Decreto-Lei n.c 330/81, de 4-XII, cujas disposigOes, ini-
cialmente aplicAveis aos arrendamentos para comércio, indGs-
tria ou profissdes liberais, foram estendidas a todos os arren-
damentos para fins diferentes de habitacdo pelo art. 2° do
Decreto-Lei n.° 189/82, de 17-V, veio alterar profundamente as
actualizagbes das rendas ndo habitacionais. Estas actualizacfes
passaram de quinquenais a anuais e deixaram de ser feitas atra-
vés de avaliagiio fiscal para se efectuarem com a simples apli-
cagio & renda de um coeficiente, publicado anualmente pelo
Governo, através de portaria. Esse coeficiente seria determi-
nado em fungéo da variagéo do indice médio ponderado de pre-
¢os no consumidor, sem habitagdo, correspondente aos tultimos
12 meses para os quais existissem valores disponiveis a4 data
da publicagao da portaria. Como regime transitério, precei-
tuou-se que nos arrendamentos vigentes a data da entrada em
vigor do diploma a primeira actualizacio s6 se faria quando
tivesse decorrido sobre a tltima fixacdo de renda (contratual
ou ndo) o prazo que, a face da legislacéo anterior, era necessario
para ter lugar uma avaliago. Deveriam ter passado cinco anos
sobre aqueles factos, excepto se houvesse trespasse ou cesséo
do arrendamento para profissio liberal, caso em que bastaria
o decurso de um ano.

A actualizagiio por coeficiente determinado anualmente por
portaria do Governo continua a ser o regime vigente apés a
publicacio do Decreto-Lei n.° 436/83, de 9-XII. E mantém-se o
critério da variacio dos referidos indices estatiticos para a defi-
niciio desse coeficiente, se bem que também aqui se tenha criado
uma margem de descricionaridade no correspondente poder
governamental. O coeficiente pode ser igual 4 taxa de variacéo
dos indices de precos ou inferior a esta, desde que nio inferior
a dois tergos da mesma -—assim o estabeleceu o Decreto-Lei
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n.° 436/83, de 19-XII, em paralelo com o que j4 fizera o Decreto-
-Lei n.° 292/82, de 26-VII, para as rendas habitacionais con-
dicionadas. Tem sido fixado sempre em 17 % — Portarias
n. 82/82, de 15-1; 1014-A/82, de 30-X; e 43-B/84, de 2-II1.

Ponto importante em que se tem verificado uma certa osci-
lagéo é o da prévia correccéio das rendas anteriores, para inficio
de aplicacdo da actualizacio anual por coeficientes.

O Decreto-Lei n.° 330/81 permitiu uma avaliagdo fiscal
extraordiniria para fazer essa correccio— art. 4.°, n.°2. Nio
tendo definido critérios para esta avaliagio, havia que obser-
var nela os do art. 9.° do Decreto n.° 37 021, que manda atender
a «area do prédio, tipo de construgao, localizagio e demais fac-
tores que devam concorrer para a fixagdo do justo valors, a
«quaisquer obras, melhoramentos ou benfeitorias, exceptuando-~
-S¢ 0 aumento do valor locativo resultante da clientela obtida
pelo arrendatario ou de obras néo feitas nem pagas pelo senho-
rio» e exclui, para nio serem tomadas em conta, «as valoriza-
¢bes que resultarem de circunstincias anormais ou de factores
puramente especulativoss.

O Decreto-Lei n.° 392/82, de 18-IX afastou estes critérios
na referida avaliagio fiscal extraordinaria, dispondo que nela
se atenderia <ao livre funcionamento do mercado, tendo essen-
cialmente por base a localizacdo, a area do prédio, tipo de cons-
trucdo e estado de conservagdo, as obras, melhoramentos ou
benfeitorias que se hajam integrado no prédio sem direito a
indemnizagdo do arrendamento e os valores praticados na zona,
néo sendo, ainda, de deixar de ponderar a renda antiga e o
ramo de actividades.

Complementarmente dispds-se que quando a renda resul-
tante da avaliacdo excedesse o dobro da praticada a data do
respectivo pedido o arrendatirio poderia exigir que o senhorio
praticasse uma renda transitéria que niio ultrapassasse aquele
limite nos 12 meses seguintes mas que nos anos seguintes fica-
ria sujeita a uma actualizacio acelerada feita com um coefi-
ciente igual ao dobro do normal, até que igualasse a renda que
decorreria da aplicacio normal dos coeficientes de actualizacio
a renda resultante da avaliacio extraordiniria.
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O Decreto-Lei n.° 438/83, de 19-XII, vigente, mantém basi-
camente o critério do valor de mercado, mas limita-o dispondo
que a nova renda ndo poderi ser superior a que resultaria da
aplicacdo de um factor de actualizaglio igual & soma singela
das taxas de variacéio de indice anual de pregos no consumidor,
sem habitacdo, do Continente, estabelecido pelo INE, verifica-
das em cada um dos anos que medeiam entre a Ultima definigéio
da renda e a avaliacdo —art. 5.°, n.* 2 ¢ 3 —.

E conservou a referida moderacéo do aumento, estendendo,
contudo, de um para dois anos o patamar em que a renda néo
serd superior ao dobro da anterior — art. 10.°—,

Apreciando resumidamente esta evolugéo legislativa sobre
o arrendamento urbano nio habitacional, diremos que néao nos
repugna a periodicidade anual da actualizagdo, face & presente
conjuntura inflaccionista e dado que o diploma opta por um
critério aplicivel através de uma operagio aritmética simples:
a multiplicacdo da renda anterior por um coeficiente uniforme
para todos os casos.

Como referimos no texto — n.° 28 —, a actualizacido anual
86 niio é recomendavel quando dependa de averiguaches mais
complexas que, nos casos litigiosos, dém origem & um processo
judicial durante vérios meses ou mais de um ano: corre-se,
entdo, o risco de uma permanente situagdo contenciosa nas
relagdes entre inquilino e senhorio, além da formagio de um
volume de pleitos & que o aparelho judicidrio nfo pode res-
ponder,

E se o recurso aos indices de precos do conmsumidor é o
método mais adequado de operar uma correccio monetéria,
ponto técnico em que néo nos podemos pronunciar, a sua adop-
¢lo surgird a nossos olhos como correcta, dado que é o facto
de o valor da moeda variar, e s6 ele, que justifica a actualiza-
cdo —isto mesmo dissemos no n.° 32, nota 33-A.

Mas consideramos errado o sistema de aplicacio pura e
simples do coeficiente a uma base que em muitos casos estara
gravemente afectada por factores especulativos: tanto nos
arrendamentos neste momento vigentes como nos que vierem
a ser convencionados.
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Enioseréaavaﬁagﬁoﬁsc&lex&wdinﬁriaqueapurgarﬁ
desses factores especulativos a base de aplicaciio do coeficiente.

Na melhor das hipéteses mant8-los-4. E poders agravé-los,
j& que é feita essencialmente numa base de mercado e acei-
tando até o absurdo de o inquilino poder pagar um acréscimo
de renda por benfeitorias que tenha custeado se, por cliusula
contratual, elas se integram no prédio sem direito a indemniza-
céo. Por outro lado, o limite correspondente 4 soma das taxas
de variacio dos indices estatitsticos, se bem que tenha tornado
o regime legal menos mau que o do Decreto-Lei n.° 392/82,
nio corrige esse efeito, como é 6bvio. E também o nio faz o
referido patamar de dois anos para actualizacdo de renda que
a avaliagio fixe em quantia superior ao dobro da anterior.

Continua, assim, em matéria de rendas ndo habitacionais
a recusar-se a racionalidade, o que equivale a dizer-se a jus-
tica, de uma renda fundada nos custos do local arrendado (204).

Setembro de 1984.

(*) Outros preceitos legais citados no trabalho a que se apde esta
adenda sofreram alteracdes no Gltimo triénio, mas nio em termos que
contenham uma evolugdo significativa da legislagio sobre arrendamento
urbano,



