“PACOTE LEGISLATIVO
SOBRE O REGIME DO ARRENDAMENTO URBANO”

Pela Dr.* Leonor Figueira Neves

PARECER

Breve nota introdutéria

1. O presente parecer juridico tem por objecto o estudo do
“Pacote Legislativo”, elaborado pelo Gabinete de Sua Exceléncia
a Senhora Secretdria de Estado da Habitagdo, sobre o Regime do
Arrendamento Urbano.

O “Pacote Legislativo” em apre¢o é composto pelos seguintes
elementos:

a) Nota Justificativa;

b) Projecto de proposta de Lei de Autorizagdo Legislativa ao
Governo para legislar sobre o Regime do Arrendamento
Urbano;

¢) Projecto de Decreto-Lei que altera o Regime do Arren-
damento Urbano, a Lei n.° 2 088/57 e o Decreto-Lei
n.° 105/96 (REHABITA);

d) Projecto de Decreto-Lei de alteragdo ao RECRIA;

e) Portaria que fixa o regime de célculo de comparticipacéo a
fundo perdido a atribuir no 4mbito do Programa RECRIA;

/) Projecto de Decreto-Lei de alteracdo de Renda Condicio-
nada;

&) Nota sobre despejos por ndo pagamento de renda.
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Neste enquadramento seré feita a andlise dos referidos textos
de um ponto de vista técnico-juridico, tendo em conta os aspectos
estritamente técnicos da elaborag@o legislativa, assim como a arti-
culagio do seu contetido com 0s demais Ordenamentos Juridicos,
intentando aferir da funcionalidade e operacionalidade das solu-
¢Oes que se perspectivam.

Nao obstante e para além da andlise juridica dos textos que
serd efectuada, sdo tidas em linha de conta as opgdes de cariz
sécio, econémico e politico sobre o regime do arrendamento
urbano e demais instrumentos conexos, sobre 0s quais versam 0s
véarios elementos em apreciagdo, conforme Nota Justificativa.

I. Comentério & Nota Justificativa

As acima mencionadas opgdes de cariz s6cio, econémico e
politico que nortearam a elaboragao deste “Pacote Legislativo”
visaram, segundo se depreende da leitura da Nota Justificativa,
acompanhada dos correspondentes projectos Lei, atingir os seguin-
tes objectivos:

1.1. a) Sanagdo das vérias inconstitucionalidades que vie-
ram a ser declaradas pelos Tribunais, em particular pelo
Tribunal Constitucional (em diante apenas designado por
TC), relativas a alguns dos preceitos do Regime do Arren-
damento Urbano (ora em diante RAU), aprovado pelo DL.
n.° 321 -B/90, de 15 de Outubro, nomeadamente os arti-
gos 36.°,69.°,n.° 1, al. a) e 107.°, al. b);

b) Alargamento da possibilidade de aumento da renda as
situagOes de obras de conservacao ordindria;

¢) Concessdo de maior poder de intervenc¢do as cdmaras
municipais, com a atribuigdo de novas competéncias
quando estejam em causa obras levadas a cabo por si no
ambito da chamada “execugio administrativa”;

d) Diminuigdo do recurso aos tribunais e simplifica¢@o pro-
cessual do processo de despejo, sobretudo nos casos de
falta de pagamento de rendas ou do respectivo pagamento
liberatoério;
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e) Possibilidade de despejo em situagdes em que a degrada-
¢40 dos edificios torne invidvel, do ponto de vista técnico

Ou econdmico, a realiza¢do de obras de recuperagdo do
imével.

1.2. Contudo, os projectos dos textos legislativos, ora sob
andlise, ficam muito aquém do resultado que se pretenderia, deno-
tando a existéncia de sérios defeitos que, de modo sumdrio, desde
Jja se referem:

a) Descoordenagdo com a actividade legislativa recente do
Governo, nomeadamente propondo alteragdes a preceitos
recentemente revogados, como € exemplo o artigo 168.°
do Regulamento Geral das Edifica¢des Urbanas;

b) Redacgdo de artigos com recurso a textos demasiado lon-
gos e, variadas vezes, com a utilizagdo de diferentes
expressdes para referir 0 mesmo conceito, o que, inevita-
velmente, originara dificuldades de interpretagio do texto
legal;

¢) Nio avaliagdo das consequéncias de algumas das medidas
preconizadas, na qual se destaca a possibilidade de arren-
damento pelas cdmaras dos iméveis devolutos, uma vez
que ndo se terd tido em conta as implicagcdes em termos de
estrutura administrativa que esta medida ir4 necessaria-
mente ter.

II. Projecto de proposta de lei de autorizacdo legislativa ao
Governo para legislar sobre o Regime do Arrendamento
Urbano

1. O primeiro texto legislativo que nos é apresentado € um
projecto de Proposta de Lei de Autorizagdo Legislativa ao
Governo para este legislar sobre o regime do arrendamento urbano.

Com a elaboragdo da lei de autorizagdo legislativa, cujo pro-
Jecto de proposta nos € agora apresentado, da-se inteiro cumpri-
mento ao disposto na al. h) do n.° 1 do artigo 165.° da Constitui-
¢@o da Repiiblica Portuguesa (em diante CRP), na medida em que
a competéncia para legislar sobre o regime geral do arrendamento
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rural e urbano faz parte da competéncia relativa da Assembleia da
Repiiblica.

2. Apreciado o contetddo deste projecto, conclui-se que
0 mesmo cumpre 0s requisitos que a Lei Fundamental impde no
n.° 2 do seu artigo 165.°.

2.1. No artigo 1.° do projecto de proposta — com a epi grafe
“Objecto” — ¢é definido, de modo claro e concreto, 0 objecto da
autorizago legislativa, tanto na vertente do conteudo material,
como na perspectiva da forma do acto legislativo cuja elaborag@o
visa autorizar.

2.2. Seguidamente, no artige 2.° (“Sentido e extensdo”)
vém, claramente, concretizados o sentido e extensdo da autoriza-
¢do, uma vez que determina, por um lado, as solugdes que deverao
ser ditadas no acto legislativo autorizado e, por outro, os limites
que as medidas a implementar deverdo observar.

A titulo de exemplo, atente-se nas situagdes em que sao defi-
nidos limites temporais para o funcionamento de determinadas
medidas.

2.3. Por fim, no artigo 3.° é definida a duragao da autoriza-
¢do, em 120 dias.

3. No que concerne s solugdes preconizadas na autorizag¢ao
legislativa e uma vez que as mesmas tem correspondéncia no texto
do Projecto de Decreto-Lei que altera o RAU, a Lei n.°2088/57 e
o Decreto-Lei n.° 105/96 (REHABITA), e revé o regime do
RECRIA, remete-se para a apreciagdo deste projecto a critica
aquelas solugdes.

4. Nio obstante, algumas ideias principais, a reter, poderao
ser desde j4 avangadas.

4.1. Nas als. j), n) e 0) do artigo 2.°, o projecto demonstra
claramente a preocupagdo de expurgar da Ordem Juridica os fun-
damentos que permitiram a declaracio da inconstitucionalidade de
algumas das normas do RAU, com fundamento na falta de autori-
zagdo legislativa.
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4.2.

4.2.1. Através do disposto na al. j) do artigo 2.° autoriza-se
que seja alterado o RAU no sentido de permitir a dentincia do con-
trato de arrendamento pelo senhorio ou proprietdrio, com funda-
mento na necessidade do prédio para habitagdo ou construgdo da
sua residéncia ou dos seus descendentes em 1.° grau.

Em rigor, a deniincia do contrato pelo senhorio com funda-
mento na necessidade do prédio para habitagdo ou construgio da
sua residéncia ou dos seus descendentes em 1.° grau ndo € nova.
Ela fazia parte da versio original, como da actual do RAU, onde
era prevista na al. a) do n.° 1 do artigo 69.°.

Diz este artigo o seguinte (na redacgdo introduzida pelo
Decreto-Lei n.° 279/93, de 15 de Outubro):

“Artigo 69.°
Casos de deniincia pelo senhorio

1 — Sem prejuizo dos casos previstos no artigo 89.°-A, o
senhorio pode denunciar o contrato para o termo do prazo ou
da sua renovagdo nos casos seguintes:

a) Quando necessite do prédio para sua habitacdo, ou
dos seus descendentes em 1.° grau, ou para nele
construir a sua residéncia;

b) (...)”

4.2.2. Porém, esta disposi¢do legal, na parte em que permite
ao senhorio denunciar o contrato quando necessite do prédio para
habitag@o dos seus descendentes em 1.° grau foi declarada incons-
titucional com forga obrigatéria geral pelo Acérddo n.° 55/95 do
TC (in D.R., I-A, n.° 42, de 19-02-1999, pags. 982 a 989) — no
mesmo sentido € com os mesmos fundamentos dos Acérdaos
n.* 426/98 e 269/99, também do TC.

O juizo de inconstitucionalidade fundou-se na circunstincia
de a Lei n.° 42/90, de 10 de Agosto — lei de autorizagfo legis-
lativa 4 sombra da qual emergiu 0 RAU — nido contemplar tal
situacdo como fundamento de demincia do contrato de arrenda-
mento pelo senhorio.



376 LEONOR FIGUEIRA NEVES

4.2.3. Nos termos do disposto no n.° 1 do art. 282.° da CRP,
a declaragdo de inconstitucionalidade com forga obrigatéria geral
produz os seus efeitos, no caso concreto, desde a entrada em vigor
do RAU. Assim sendo, todos os casos em que tenha ocorrido
deniincia pelo senhorio do contrato de arrendamento com a invo-
cagdo da necessidade do prédio para habitagio dos seus descen-
dentes em 1.° grau terdo de ser considerados como invélidos por
falta de previsio legal vilida e eficaz que habilite o senhorio a tal
acto.

Foi, por certo, com 0 objectivo de salvar estas situagdes de
dentncia, que no artigo 2.° do projecto de Decreto-Lei de alteragdo
do RAU se ordena que a nova versdo (agora proposta e objecto da
nossa andlise) das als. a) e b) do n.° 1 do art. 69.° do RAU se apli-
que também aos processos pendentes (a data de entrada em vigor
das alteracdes) ainda ndo transitados em julgado.

Mais adiante, a propésito da apreciag¢io destas disposigoes, se
dard conta das reticéncias que esta aplicagio retroactiva da lei
levanta, uma vez que o projecto de proposta de lei de autorizagao
legislativa ndo parece contemplar a possibilidade de ordenar a apli-
cagiio da lei nova (entenda-se nova versao da lei) a factos passados.

Uma vez que na Ordem Juridica portuguesa vigora o Princi-
pio da Aplicagdo ndo Retroactiva da Lei, quando esta regule as
condigdes de validade substancial e formal dos factos, conforme se
extrai da 1.% parte do n.° 2 do artigo 12.° do Cédigo Civil (dora-
vante designado por CC), a determinagio da aplicagdo retroactiva
de uma norma juridica que estabelece os pressupostos, as condi-
¢coes e limites do exercicio do direito de denitincia do contrato de
arrendamento teria que ser objecto de autorizagdo legislativa.

4.3. Nas als. n) e 0) do artigo 2.° do projecto de Proposta de
Lei de Autorizagio Legislativa vem-se prever a constitui¢ao de
uma comissdo especial, de natureza ndo judicial, 2 qual competiria
decidir, na falta de acordo entre arrendatério e senhorio, sobre a
questdo da actualizagdo da renda por obras ou da fixagdo da renda
condicionada (al. n)) ou sobre a actualizagio anual da renda.

A autorizagdo para a previsio legal da constitui¢@o e recurso
a tal comissdo especial, encontra-se relacionada com o facto de
o TC ter declarado a inconstitucionalidade com forga obrigatd-
ria geral, através do seu Acérddo n.° 114/98, proferido no Processo
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n.° 529/97 (in D.R, I-A, n.° 61, de 13/03/1998, pags. 983 a 985),
do artigo 36.°, n.° 1 do RAU.
Neste Acérddo o TC vem dizer o seguinte:

“(...) ndo dispondo o Governo de autorizagao legislativa
que previsse, por forma inequivoca, a criagdo da comissdo
especial, a norma do artigo 36.°, n.° 1, do RAU, que a criou,
violou competéncia legislativa reservada da Assembleia da
Repiiblica, tal como consta do artigo 168.°, n.° 1, alinea q),
da Constitui¢do, pois contém normagdo que o Governo ape-
nas podia elaborar mediante a respectiva autoriza¢do par-
lamentar, pelo que estd afectada de inconstitucionalidade
orgdnica.”

Através das als. n) e o) supra enunciadas, tenta-se colmatar a
falha que determinou o citado juizo de inconstitucionalidade, con-
validando o artigo 36.° do RAU e, por esta via, a figura da deno-
minada comissdo especial.

E, a semelhan¢a do que sucede com a situagio tratada no
ponto anterior, também quanto ao artigo 36.° do RAU & prevista a
sua aplicag@o retroactiva.

4.4. Depois da tentativa de expurgo das violagdes a Lei Fun-
damental, a segunda ideia nuclear da autorizagio legislativa
prende-se com a introdugdo das obras de conservagdo ordindria
entre os fundamentos para a actualizagdo das rendas. E o que
resulta dos 1.° e 4.° paragrafos da al. ¢) do artigo 2.°.

Esta inovagdo €, enquanto principio, de louvar, pois tenderia
a fazer cessar uma situagdo de injusti¢a, que na prética tem como
consequéncia a abstengdo dos proprietdrios de executar tal tipo de
obras.

Contudo, a concretizacio do regime esbogado, mormente no
que concerne aos requisitos, tende a esvaziar, sendo completa-
mente, pelo menos em grande medida esta inovacdo, como mais
adiante se observara.

4.5. Por fim, importara referir que o projectado texto da
autorizagdo legislativa nos parece ainda insuficiente quando com-
parado com a redacgédo do projecto de Decreto-Lei de alteracdo do
RAU por uma outra ordem de razdes. Melhor precisando, adianta-
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-se que ndo se descortina autorizagao necesséria a luz da al. i) do
n.° 1 do art. 165.° da CRP, para legislar em matéria fiscal, mais
precisamente em sede de imposto de selo, matéria que é tratada no
n.° 10 do artigo 15.° do referido projecto de Decreto-Lei, com a
previsdo de uma isengdo a tal tributo.

III. Projecto de Decreto-Lei que altera o Regime do Arrenda-
mento Urbano

1. O denominado “Projecto de Dec.-Lei que altera o
Regime do Arrendamento Urbano, a Lei n.° 2 088/57, e o
Decreto-Lei n.° 105/96 (REHABITA)” vem a propor vérias alte-
ragOes a estes diplomas legais.

No presente capitulo (/I]) serao apenas analisadas as altera-
¢des projectadas para o RAU, dedicando-se os capitulos imediata-
mente seguintes as alteragdes aos demais diplomas citados.

2. Artigo 1.°

Conforme é referido expressamente no artigo 1.° deste pro-
jecto, sdo propostas alteragdes aos artigos 12.°, 15.°, 16.°, 31.°,
32.°,36.°, 38.°, 56.°, 57.°,69.°, 71.°, 73.° ¢ 107.° do RAU (a cita-
¢io a artigos sem mengdo do diploma legal significa que s@o pre-
ceitos do RAU).

2.1. Artigo 12.°

A primeira das alteragdes pretende constituir uma importante
inovacdo ao regime do arrendamento urbano e consiste em estabe-
lecer, através da introducio de um n.° 2 ao artigo 12.°, que a reali-
zagdo de obras de conservagao ordindria d4 lugar a actualizagéo
das rendas nos termos dos artigos 38.° e 39.°. Atento o facto de
estas Gltimas disposi¢bes serem também alvo de alteragdes, reme-
temos a respectiva andlise para a matéria relativa a obras de con-
servagdo ordinéria.

2.2. Artigo 15.°

2.2.1. Este preceito, cuja epigrafe é “Execugdo Administra-
tiva” é alvo de profundas altera¢des, néo s6 ao nivel da sua forma,
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pois passa de 3 niimeros para 16 (ndo obstante virem referidos 19,
0 que serd, certamente, uma gratha de escrita), como também ao
nivel do espirito do préprio artigo. A este respeito, € de salientar o
facto de as camaras municipais adquirirem um papel determinante
na condugio do processo, bem como nas novas competéncias que
Ihes passam a caber, sobretudo nas situagdes de fogos devolutos.

2.2.2. Apesar da importancia das alteragdes, atrevemo-nos a
comegar por uma disposi¢do que no projecto ndo sofre qualquer
modificacdo — o n.° 1.

O n.° 1 do art. 15.° diz o seguinte:

“l — Quando o senhorio ndo executar as obras de con-
servagdo ou de beneficia¢do que lhe caibam no prazo fixado
pela cdmara municipal, pode esta deliberar, por sua inicia-
tiva ou a requerimento do arrendatdrio, precedendo vistoria,
ocupar o prédio de harmonia com o Regulamento Geral das
Edifica¢des Urbanas, para o efeito de mandar proceder a sua
execugdo imediata.” (sublinhados nossos)

A disposi¢do do Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas
(em diante apenas RGEU) que prevé a possibilidade de ocupagio
dos iméveis para a execugdo imediata de obras pela cAmara muni-
cipal € o artigo 166.°. Sucede que esta disposi¢ao foi recentemente
revogada pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro — que
veio estabelecer o Regime Juridico da Urbanizagdo e Edifica-
¢Oes —, mais precisamente pela al. e) do artigo 129.°. Em sua
substitui¢do, surgiu o artigo 91.° do Decreto-Lei n.° 555/99, que é
idéntico ao artigo 166.° do RGEU.

Considerando que este novo diploma legal entrard em vigor
no dia 14/04/2000 (cfr. dispde o seu Artigo 130.°), impGe-se a cor-
recgdo do texto do n.° 1 do artigo 15.° do RAU, passando esse a
fazer referéncia a nova norma.

2.2.3. A primeira alterac¢@o ao artigo 15.° surge-nos no n.° 3.
Ao contrério do que sucede actualmente, em que o pagamento das
despesas com a realizagdo das obras é feito pelo senhorio 4 cAmara
municipal, a nova redac¢io prevé que esta pode cobrar directa-
mente tais quantias através do recebimento das rendas, que sdo
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depositadas na Caixa Geral de Dep6sitos a ordem da camara muni-
cipal. Isto é, o controlo passa para as méaos das cAmaras munici-
pais, o que permitird, em alguma medida, prevenir ou evitar a fuga
ao pagamento por parte do senhorio. Em vez de este receber a
renda e entregar uma parte 2 cAmara, serd esta a receber e a autori-
zar ao senhorio o levantamento de uma percentagem.

Outra inovagio € a inclus3o no montante da divida do senho-
rio de uma importancia de 10% para encargos gerais de adminis-
tragdo, o que nos parece discutivel, pois estes encargos estariam ja
englobados nas despesas de ordem geral de que a Camara sera res-
sarcida. Nem se compreende, ainda, o porqué desta percentagem.

2.2.4. No n.° 4 estabelece-se o regime do depésito das ren-
das a ordem das cimaras municipais, que seguird o regime do
artigo 23.°, e a forma de notificagio dos arrendatérios para a reali-
zagdo do dep6sito. E, precisamente, quanto a este Gltimo aspecto,
que a redacgdo nos merece alguma critica pelas razoes seguida-
mente aduzidas.

A redacgio € a seguinte:

“(...) a cdmara municipal notificard os inquilinos, por
carta registada ou por afixagdo de edital na porta da respec-
tiva casa ou na sede da Junta de Freguesia (...)”

Desde logo, ficamos com a ideia de que o meio de notifica¢do
ficard 2 escolha da cAmara municipal, uma vez que se utiliza o
vocébulo “ou”.

Ora, tal possibilidade de opg@o vai contra o desenvolvimento
dos tltimos anos em sede do regime legal das notificagdes dos
actos administrativos, consagrado no Cédigo do Procedimento
Administrativo (CPA) no seu artigo 70.°, e na legislagdo relativa a
vérios procedimentos administrativos especiais, cOmo sao exem-
plo, o licenciamento de obras particulares, o licenciamento de ope-
ragdes de loteamento urbano e obras de urbanizagéo.

No CPA procura-se definir com alguma clareza e seguranga a
forma da notificagdo, através de uma ordem preferencial, no cimo
da qual surge a notificagdo pessoal, logo seguida da notifica¢do
postal, quando a primeira néo seja possivel. A notificagéo por meio
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de edital € o ltimo dos meios, quando todas as outras formas se
tenham relevado infrutiferas ou de impossivel realizacao.

Na medida em que o que se pretende notificar € um acto
administrativo, ou parte dele, o regime de notificagdo deveria
aproximar-se do regime previsto no CPA.

Acresce, que tornar opcional a escolha da forma de notifica-
¢do pode levar a que a preocupagio de celeridade venha a colidir
com a eficdcia, ndo se assegurando convenientemente a realizagdo
da efectiva notifica¢do dos arrendatarios.

2.2.5. On.°5,do artigo 15.° prevé a autorizagdo concedida
pela camara municipal ao senhorio para levantar uma percentagem
dos depésitos das rendas.

A este prop6sito, importars referir, um aspecto de importan-
cia fulcral, é que a prevista autorizagdo configura um verdadeiro
acto administrativo, pelo que € susceptivel de impugnagio graciosa
e contenciosa.

2.2.6. Por seu turno, no n.° 6 do artigo 15.° fala-se numa
“declaracdo” a emitir pela cAmara municipal para efeitos do
nimero anterior, que se presume que seja para efeitos de levanta-
mento da referida percentagem autorizada dos dep6sitos das ren-
das a ordem da cAmara.

Na medida em que nesta disposigio se utiliza uma expressdo
diferente da usada no preceito anterior, ou seja, fala-se em decla-
ragdo, em vez de autorizagdo, tal é passivel de levantar dividas,
nomeadamente saber se estamos a falar do mesmo (se a autoriza-
¢do e a declaragdo sdo duas expressdes para designar a mesma rea-
lidade) ou se esta declaragdo serd apenas um acto certificativo de
que previamente havia sido concedida a autorizagdo para levanta-
mento do dinheiro em causa.

Caso a intencdo seja a referéncia a uma mesma e s6 realidade,
entdo deverd ser corrigida redac¢do do preceito por forma a uni-
formizar os conceitos, permitindo, assim, uma interpretagio mais
imediata.

No caso de serem realidades distintas, bastaria, como solugio
para o problema, prever que a cimara municipal emitiria uma cer-
tiddo do acto administrativo de autorizagdo do levantamento, a
passar nos termos dos artigos 62.° e seguintes do CPA.
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2.27. Os n.* 7 e 8 prevéem a possibilidade das camaras
municipais arrendarem, por concurso publico, os fogos devolutos
sitos nos edificios objecto das obras executadas administrativa-
mente, nos termos don.° 1, quando o senhorio nio os tenha arren-
dado, por um valor pelo menos igual ao da renda condicionada, nos
quatro meses apos a conclusdo daquelas obras, funcionando aqui 0
arrendamento como forma de cobranga ou recebimento das des-
pesas tidas com as obras.

Os contratos de arrendamento sdo celebrados no regime de
duragio efectiva (remissdo para o artigo 98.°) no minimo de 3 anos
e méximo de 8.

Sem prejuizo dos fins que se pretendem alcancar com este
mecanismo que se poderdo resumir, em primeiro lugar, no combate
A existéncia de um mercado de arrendamento diminuto que coe-
xiste com um grande nimero de fogos devolutos, € em segundo
lugar, a recuperagdo pela camara municipal das verbas despendidas
na recuperac¢@o de iméveis que sao propriedade de terceiro — ha
que fazer notar que o seu funcionamento serd na prdtica quase
impossivel.

Para que o arrendamento possa efectivar-se nos termos enun-
ciados, serd necessario que as cAmaras municipais disponham de
meios técnicos, financeiros, humanos e organizativos que na sua
grande maioria, para ndo falar na sua quase totalidade, ndo tém.

Com efeito, bastaré ter em consideragio que serd necessario
providenciar a existéncia de servigos para as seguintes tarefas: fis-
calizagiio da execugdo das obras; vistorias dos prédios, avaliagao
de orgamentos, adjudicagdo de empreitadas para as obras (com ou
sem concurso); fiscalizagio da situagdo dos iméveis apds a con-
clusdo das obras, realizagio de concursos piblicos para arrendar;
organizagdo e funcionamento de servigos para gestdo deste novo
parque habitacional tempordrio (entre 3 e 8 anos). Sdo problemas
que se ndo podem ignorar sob pena de o regime previsto ndo fun-
cionar, por néo ser exequivel na pratica.

2.2.8. Ainda no que diz respeito ao n.° 8, esta norma vem
dispor no sentido de que a cAmara municipal nao terd a possibili-
dade de arrendar os fogos devolutos caso o senhorio os venha
arrendar no prazo de quatro meses. O prazo de quatro meses ini-
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cia-se a partir da conclusio das obras. Ora, o termo inicial do prazo
suscita varios problemas.

i

ii.

iii.

Em primeiro lugar, o prazo em questdo funciona como o
prazo para o senhorio praticar determinado acto — o arren-
damento dos fogos devolutos — sob pena de o 6rgio
municipal poder fazé-lo, substituindo-se-the. Assim sendo,
a ndo prética do acto devido no prazo fixado implica para
o senhorio uma desvantagem, que se consubstancia no ini-
cio da eficdcia de uma oneragio ao direito de propriedade
(ou de usufruto) do senhorio. Nesta perspectiva, a determi-
nagdo do termo inicial do prazo devera ser orientado tendo
em vista a seguranga juridica e a tutela dos direitos e inte-
resses legitimos do senhorio. Tal desiderato sé se podera
atingir de forma eficaz se tal termo inicial for o momento
da notificag@o ao senhorio de que as obras se encontram
concluidas. Esta solugdo justifica-se pelo facto de ser pos-
sivel ocorrer que o senhorio n3o tenha conhecimento, em
tempo util, da conclusdo das obras.
Em segundo lugar, esta disposi¢ao dificilmente se concilia
com o n.° 15 (que deverd ser o n.° 11), uma vez que mesmo
que o senhorio consiga arrendar o fogo dentro dos quatro
meses, de acordo com o referido n.° 15 a cdmara conti-
nuar4 a ocupar o prédio. Em consequéncia, iremos assistir
a existéncia de posses conflituantes (a posse da cAmara
com origem no seu poder de ocupa¢do do prédio e a posse
do arrendatério).
Em terceiro lugar, o texto proposto nio esclarece se apds
os quatro meses o senhorio mantém o seu poder de dar de
arrendamento os fogos devolutos ou se a partir de entio s6
a cAmara o poderd fazer. Seria conveniente tornar claro
este ponto do regime, para evitar interpreta¢Ses diibias.
A este propdsito, sugerimos que a solugio caminhe no
sentido de o senhorio manter o seu poder de dar de arren-
damento, devendo ficar definido um procedimento entre a
cimara municipal e o senhorio por forma a evitar situagdes
de concursos publicos a correr simultaneamente 2 celebra-
¢io de contratos pelo senhorio. Para tal, poderia ficar esta-
belecido que o senhorio s6 poderia arrendar se néo esti-
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vesse pendente um concurso piiblico ou se a camara nao se
preparasse para celebrar um contrato de arrendamento na
sequéncia de concurso jé findo.

2.2.9. O n.° 9 ndo origina problemas de interpretagao ou
outros .

2.2.10. Pelo contrario, o n.° 10 é fonte de uma violagdo a Lei
Fundamental, conforme j4 antes se referiu, ainda que sumaria-
mente. Com esta disposi¢cdo propde-se o seguinte:

“]0 — Os depdsitos e os levantamentos referidos neste
artigo estdo isentos do imposto de selo.”

Ou seja, estamos perante uma norma que cria uma isengdo de
pagamento de imposto de selo para o caso dos depésitos efectua-
dos 4 ordem da cAmara municipal, nos termos do n.° 3, e aos seus
levantamentos pelo senhorio.

De acordo com o disposto na al. i) do n.° 1 do art. 165.°
da CRP

“1. E da exclusiva competéncia da Assembleia da Repii-
blica legislar sobre as seguintes matérias, salvo autorizacdo
do Governo:

()
i) Criagdo de impostos e sistema fiscal e regime geral
das taxas e demais contribuicdes financeiras a favor
das entidades publicas;

()

Melhor precisando, a competéncia para legislar em matéria
fiscal faz parte da reserva relativa de competéncia legislativa da
Assembleia da Repiiblica. No ambito do que se entende por maté-
ria fiscal, para efeitos da disposi¢do agora citada, ou por criagio de
impostos e sistema fiscal, encontramos também a matéria da defi-
nigio das situagdes objectivas e subjectivas de iseng¢do do paga-
mento dos tributos fiscais.

Neste pressuposto a competéncia para legislar no sentido de
isentar determinadas operagoes do pagamento do imposto de selo
cabe 4 Assembleia da Republica, sendo-lhe possivel permitir ao
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Governo produzir normas legais sobre aquela matéria mediante lei
de autorizag@o legislativa.

No nosso entender, o texto do projecto de Proposta de Lei de
Autorizacdo Legislativa ndo contém nenhuma norma suficiente-
mente clara e concreta que autorize o Governo a legislar em maté-
ria fiscal e, em particular, quanto a criagdo de uma isengdo ao
imposto de selo.

A manterem-se o0s pressupostos supra enunciados o n.° 10 do
artigo 15.° do RAU serd organicamente inconstitucional, por vio-
lagdo da al. i) do n.° 1 do art. 165.° da CRP.

2.2.11. On.° 14 (que se presume ser o n.° 11) estabelece que
apds a conclusao das obras, a ocupagdo do imével pela cidmara
municipal durara pelo prazo de um ano. Compulsado o teor do pro-
jecto de Proposta de Lei de Autorizagdo Legislativa ao Governo
para este legislar sobre o regime do arrendamento urbano, desig-
nadamente os segundo e terceiro pardgrafo da al. a) do seu
artigo 2.°, constata-se que aquela autorizagdo ndo permite a ocupa-
¢do para além do periodo da execucdo das obras. No segundo
pardgrafo, que aborda expressamente os fogos devolutos, ndo se
refere nada sobre a ocupagido do imével apés as obras e, muito
menos, se estabelece qualquer prazo.

Quanto ao ferceiro pardgrafo, vejamos o respectivo texto, que
se encontra redigido da seguinte forma:

“— Atribuir competéncias as camaras municipais para,
no caso de execug¢do coerciva de obras, ordenarem ou exe-
cutarem o despejo administrativo de fogos, ou para ocuparem
administrativamente os mesmos, total ou parcialmente
durante o periodo de tempo necessario a execugdo das obras.”
(sublinhados nossos)

Face a esta redacgdo, a previsdo de uma ocupagdo até um ano
ap6s a conclusio das obras coercivas contende com a Constituigao
em trés aspectos, de onde emergem outras tantas razoes para a sua
inconstitucionalidade.

i. Desde logo, porque sendo um aspecto do regime do arren-
damento urbano necessitaria de autorizagdo legislativa com
uma extensio que abrangesse tal periodo de ocupagéo.
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O projecto acima referido ndo contempla qualquer pos-
sibilidade de ocupagio para 14 do momento da conclusdo.
Alids, o seu texto é extremamente claro quando afirma
“durante o periodo de tempo necessdrio a execugdo das
obras”.

ii. Seguidamente, a norma em apreciagdo atribui uma com-
peténcia a um 6rgio do Municipio a Camara Municipal.
A definicdo das atribuicdes das autarquias locais e das
competéncias dos seus 6rgdos é matéria prépria do Esta-
tuto das Autarquias Locais, cuja competéncia normativa
cabe na reserva relativa de competéncia legislativa da
Assembleia da Repiblica, ¢fr. al. g) do art. 165.° da CRP.
Nao existindo autorizagdo legislativa que permita ao
Governo a criagdo da competéncia para ocupar com a
amplitude projectada, viola-se a mencionada reserva rela-
tiva de competéncia legislativa da Assembleia da Repi-
blica.

iii. Por dltimo, importara referir que a ocupagdo do imével
pelo prazo de um ano ap6s concluidas as obras implica
uma violagdo ao direito de propriedade, porque cerceia o
exercicio da posse correspondente aquele direito. Assim, e
pelos motivos anteriormente €xpostos, a previsao cons-
tante do n.° 14 (ou 11) constitui também uma viola¢ao do
disposto na al. b) do n.° 1 do artigo 165.° da CRP, na
medida em que o direito de propriedade, consagrado no
artigo 62.° da CRP, é um direito fundamental, qualificado
como de natureza andloga aos direitos, liberdades e garan-
tias, aplicando-se-lhe o regime constitucional destes (vide
artigo 17.° da CRP).

Neste contexto, qualquer limitag@o ao direito de propriedade,
como a que temos perante nés, s6 poderd emanar de Lei da Assem-
bleia da Repiblica ou de diploma legal emitido pelo Governo de
autorizagio legislativa nos termos da al. b) do n.° 1 do artigo 165.°
da CRP. O que ja vimos ndo suceder.

Refira-se, ainda, que é no minimo duvidosa a sua articulagdo
com o n.° 17 (ou n.° 14) em que admite-se apenas a ocupagio
durante o periodo de tempo necessdrio a execugio das obras.
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2.2.12. Non.° 15 (que serd o n.° 12) a palavra “respectiva”
apoés camara municipal nio € necessdria e pode suscitar dividas na
interpretagdo do mesmo preceito

2.2.13. On.° 16 (ou 13) fala-nos na intimagio aos inquilinos
para procederem ao despejo dos fogos, remetendo para o n.° 4 no
que concerne aos meios a utilizar. Estes meios, presume-se, serdo
aqueles destinados a dar conhecimento aos inquilinos da ordem de
despejo. Assim sendo, considera-se aqui reproduzido o que ja dis-
semos a este propdsito supra 2.2.4. sobre a matéria da notificagdo.

2.2.14. Relativamente aos n.* 17 e 18 (ou 14 e 15, respecti-
vamente) ndo se coloca nenhum problema.

2.2.15. O n.° 19 (ou 16) estabelece as consequéncias do
incumprimento pelo inquilino da intimagao para o despejo.

Em nossa opinido, os inquilinos s6 poderdo ser responsabili-
zados pelas despesas que a sua conduta dé origem, pelo que a refe-
réncia a “todas as despesas” serd excessiva, determinando a vio-
lagdo dos Principios da Justi¢a e da Proporcionalidade.

2.3. Artigo 16.°

2.3.1. A alteracdo a proposta ao artigo 16.° do RAU consiste
no estabelecimento da obrigatoriedade do pagamento de apenas
30% da renda vigente 2 data da notificagdo municipal ao senhorio
para executar as obras. Esta inovagdo parece-nos justa e € coerente
com o facto de a cAmara municipal poder reter como forma de
recebimento das despesas tidas na execugdo das obras, nos termos
do artigo 15.°, até 70% das rendas depositadas a sua ordem.

2.3.2. Sugeria-se, ainda, que seria cabivel, alargar o &mbito
do artigo 16.° — execugdo das obras pelo arrendatédrio — aquelas
situagdes em que o procedimento, que veio a resultar na intimagao
do senhorio para executar as obras, fosse iniciado oficiosamente
pela prépria cAmara municipal e ndo na sequéncia do requerimento
do arrendat4rio mencionado no actual n.° 1.

A justificagio do alargamento, por nés sugerido, encontra-se
na circunstincia de que, em muitos casos, as cAmaras municipais
iniciam os procedimentos administrativos, intimam os senhorios e
nada mais se faz, apesar do manifesto incumprimento da intima-
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¢do. Isto, porque na grande maioria das vezes as cAmaras munici-
pais se debatem, crénicamente, com problemas financeiros que
ndo lhes permitem executar coercivamente as obras.

2.4. Artigo 31.°

A redacgdo proposta para o artigo 31.° apenas vem alterar a
al. b) do n.° 1 em dois aspectos:

1.°) suprimindo a referéncia ao senhorio, de modo a que a
actualizag@o das rendas em consequéncia da realizagao
de obras de conservagdo e de beneficiacdo tenha lugar
também quando estas sdo levadas a cabo pela cAmara
municipal ou pelo arrendatério.

2.°) alargamento do tipo de obras, abrangendo também as
obras de conservagdo ordindria e j4 ndo apenas as de con-
servagdo extraordindria.

Qualquer destas alteragdes ndo levanta problemas e estd con-
forme com a lei de autorizagio legislativa (em projecto).

2.5. Artigo 32.°

No artigo 32.°, constata-se que o coeficiente de actualizagdo
das rendas resulta directamente da totalidade da variacio do indice
de precos no consumidor, sem habitagdo, em vez de ser fixada por
portaria numa margem entre os trés quartos e a totalidade daquela
variagdo de pregos.

Quer-nos parecer que esta alteragdo se justifica na medida em
que os actuais niveis de inflagdo tornam quase insignificante a
diferenca entre os trés quartos e a totalidade. Por outro lado, o
regime proposto € mais simples e transparente, na medida em que
dispensa a elaboragdo de portaria conjunta com todas as implica-
¢Oes que esta acarreta.

2.6. Artigo 36.°

2.6.1. A inclusdo do artigo 36.° nas alteragbes agora projec-
tadas teve dois objectivos, tanto quanto se pode perceber. Um rela-
tivo a conformag@o da figura da comissdo especial com a Consti-
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tui¢@o € outro respeitante ao regime do funcionamento do recurso
a tal comissao.

2.6.2. Conforme se referiu supra, o projecto de Proposta de
Lei de Autorizagido Legislativa vem prever, nas als. n) e o) do
artigo 2.°, a cria¢@o da figura comissa@o especial, de natureza ndo
judicial, a qual competiria decidir, na falta de acordo entre arren-
datério e senhorio, sobre a questdo da actualizagio da renda.

Uma vez que o artigo 36.°, n.° 1 havia sido julgado inconsti-
tucional, tendo merecido por parte do TC a declaragdo de incons-
titucionalidade com forga obrigatéria geral, através do seu Acor-
dao n.° 114/98 (in D.R., I-A, n.° 61, de 13-03-1998, pags. 983 a
985), com a introdugdo do artigo 36.° na alteragdo legislativa,
acompanhada da Lei de Autorizagdo, aquela norma readquire efi-
cécia na Ordem Juridica.

2.6.3. Em termos de regime de funcionamento e recurso a
comissdo, a novidade consiste no estabelecimento, de forma
expressa, de uma consequéncia para as situagdes em que 0 arren-
datario nada fazia em face da recusa do senhorio ao montante pro-
posto pelo arrendatério, ao abrigo do n.° 2 do artigo 35.°.

Esta inovagdo € de saudar, uma vez que esclarece o regime
legal, afastando as didvidas sobre que montante deveria ter a renda
quando senhorio e arrendatdrio ndo pedissem a intervengdo da
comissiio especial apds a recusa pelo senhorio do montante indi-
cado pelo arrendatério. Acresce que esta medida se justifica, ainda,
pelo facto de o artigo 35.°, n.° 4 estabelecer que a inacgéo do
senhorio face a proposta do arrendatirio implica a aceitagdo por
aquele do montante proposto. Deste modo, tanto o senhorio, como
o arrendatério ficam sujeitos a0 mesmo tipo de consequéncias.

2.6.4. E nosso entendimento que, ainda para uma maior cla-
rificagdo do recurso a prevista comissdo seria de toda a utilidade
que a composi¢do da mesma ficasse estabelecida por Lei, para
obviar a possiveis composi¢des “leoninas”.

2.7. Artigo 38.°

2.7.1. O artigo 38.° insere-se na Diviséo III (“Da actualiza-
¢do por obras”) da Sub secgdo Il (“Da actualizacdo de rendas™) da
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Secgdo V (“Da renda”) do Capitulo I (“Do arrendamento urbano
em geral”) e estabelece os pressupostos e forma de cilculo do
aumento de renda por obras realizadas pelo senhorio.

2.7.2. O regime actualmente vigente prevé que as obras rea-
lizadas pelo senhorio s6 originardo o aumento de renda quando se
encontrem preenchidos dois pressupostos:

a) As obras realizadas tém de ser de conservagdo extraordi-
ndria ou de beneficiagao;

b) O senhorio terd que ser compelido administrativamente,
pela cAmara municipal, a sua realizagdo.

Esta formulagdo deixa de fora as obras de conservagao ordi-
néria.

2.7.3. Com a redacgdo ora proposta observam-se importan-
tes alteragdes ao nivel dos pressupostos.

i. Em primeiro lugar, 0 aumento de rendas ndo se verifica
apenas por obras realizadas, na sequéncia de intimacao
da cdmara municipal, uma vez que se prevé que basta que
as obras sejam necessdrias a concessao da licenga de utili-
zago e aprovadas pela cAmara municipal.

Deste modo, deixa de ser necesséria a intimagdo da
camara municipal.

ii. Contudo, ndo € clara a intengdo do legislador quando exige
que tais obras sejam necessdrias para a concessio da
licenca de utilizagéo.

Com efeito, se o edificio onde sdo realizadas as obras ji
tiver licenga de utilizagao antes da realizacdo das obras de
conservagdo e de beneficiacdo, o que sucede na maior
parte dos casos, entdo o facto de tais obras serem aprova-
das pela camara municipal nada adianta, pois nio ser4 sufi-
ciente para permitir o aumento da renda.

Nestes casos, como ndo ¢ necessdria a licenga de utili-
zagdo (porque j4 existe) nao haverd lugar a aumento de
renda. Neste cendrio, dificilmente se atinge um dos objec-
tivos confessados do Governo que € incentivar a execugio
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voluntéria e espontdnea de obras de conservagido e de
beneficiacdo nos edificios com fogos arrendados.

Na mesma linha de raciocinio, s6 beneficiardo da pos-
sibilidade de aumentar as rendas os senhorios de prédios
sem licenga de utilizagdo, o que poderd resultar num pré-
mio a ocupagdo ou utilizagdo ilegal dos fogos. Por outras
palavras, se o proprietdrio de um edificio sem licenca de
utilizacdo arrendar os fogos ai existentes e, consequente-
mente, os fizer ocupar o que constitui violagdo das normas
legais aplicdveis que estabelecem que a utilizagio dos edi-
ficios depende da prévia emissdo do alvard de licenca de
utiliza¢do (vide artigo 8.° do RGEU, do Decreto-Lei
n.° 445/91, de 20 de Novembro, ¢ al. ¢) don.° 2 e al. f) do
n.° 3 do artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de
Dezembro) — podera beneficiar de um meio legal para
aumentar a renda quando realizar as obras necessdrias a
obtencdo do alvard de licenga. Ao invés, o proprietdrio de
edificio com a utilizago licenciada ja ndo. A solugdo apre-
sentada constituiria, desta forma, um prémio 2 ilegalidade
e parece-nos, salvo melhor opinido, que foi formulada sem
ser feita a ponderagio necessdria das suas consequéncias
préticas. Se a intengo foi outra, entdo a mesma ndo resulta
da redacgdo do projecto ora em aprego.

Convird, também, referir, que dizer “obras aprovadas
ndo s6 é pouco, como é juridicamente incorrecto, pois de
acordo com a mais recente legislagdo urbanistica as obras
s6 poderdo ser levadas a cabo se forem objecto de licen-
ciamento ou de autorizagio (vide artigo 4.° do Decreto-Lei
n.° 555/99). A aprovagio, a existir, € interlocutéria no pro-
cedimento de licenciamento ou autorizagio, na medida em
que serd a aprovagdo do projecto de arquitectura. O con-
ceito utilizado é, pois, pouco rigoroso e incoerente com a
demais legislacdo (de notar que o Decreto-Lei n.° 555/99,
de 16 de Dezembro entra em vigor 120 dias aps a sua
publicacdo). '

iii. Em terceiro lugar, exige-se que as obras “se enquadrem na
lei geral ou local”, o que é manifestamente infeliz.
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Desde logo porque se as obras t€ém que ser aprovadas,
s6 o serdo se forem legais (conformes com as normas
legais e regulamentares). Caso contrdrio, a cimara munici-
pal tem obrigatoriamente que indeferir o pedido de licen-
ciamento (vide artigo 24.° do Decreto-lei n.° 555/99, bem
como o artigo 63.° do Decreto-Lei n.® 445/91). Assim, ndo
se descortina a utilidade de exigir o citado enquadramento.

Depois, em Direito, mormente, em textos legais, nao €,
no nosso entender, correcto falar em “lei local”, ainda para
mais, em contraposi¢do a “lei geral”. Por certo, que a
intengdo com a lei local terd sido designar as normas juri-
dicas emanadas pelo érgdos autrquicos, maxime a Assem-
bleia Municipal. De qualquer modo, a tais normas nao se
poderd chamar lei, mas sim regulamentos — € o que resulta
do artigo 241.° da CRP e da Lei das autarquias locais.

2.7.4. Outra alterag@o, aparentemente importante, diz res-

peito a inclusdo das obras de conservagdo ordindria no elenco das
obras passiveis de determinar aumento de renda. Porém, esta ino-
vagdo € mais aparente do que real, como passamos a demonstrar:

O RAU define, para efeitos da sua aplicagdo, o conceito de

obras ordindrias no n.° 2 do artigo 11.°. Esta norma encontra-se
redigida da seguinte forma:

Artigo 11.°
Tipos de obras

I—(..).

2 — S&o obras de conservagdo ordindria:

a) A reparacgdo e limpeza geral do prédio e suas depen-
déncias;

b) As obras impostas pela Administracdo Publica, nos
termos da lei geral ou local aplicével, e que visem
conferir ao prédio as caracteristicas apresentadas
aquando da concessdo da licenga de utilizacao;

¢) Em geral, as obras destinadas a manter o prédio nas
condi¢bes requeridas pelo fim do contrato e existen-
tes a data da sua celebragdo.
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Confrontada esta definigdo legal com os conceitos utilizados
no Decreto-Lei n.° 555/99, poderemos enquadrar as obras que
constituem obras de conservagdo ordindria para 0o RAU no ambito
das obras de conservagdo de que nos fala a al. f) do artigo 2.°
daquele diploma legal. E a seguinte a defini¢o deste tipo de obras.

Artigo 2.°
Definicoes

Para efeitos do presente diploma, entende-se por:

...)

f) Obras de conservagio: as obras destinadas a manter uma
edificacdo nas condigdes existentes a data da sua constru-
¢do, reconstrugdo, ampliagdo ou alteragdo, designada-
mente as obras de restauro, reparacdo ou limpeza;

...)

O Regime Juridico da Urbanizagdo e da Edificagao, a que cor-
responde o Decreto-Lei n.° 555/99, vem estabelecer que as obras
de conservagdo estdo isentas de licenga ou autorizagdo, como
resulta do seu artigo 6.°, n.° 1, al. a).

Mais, ndo s6 aquelas obras beneficiam da isengdo referida,
como nem sequer estdo sujeitas a qualquer controle por parte da
administragiio, uma vez que tém que ser objecto de comunicagdo
prévia a cAmara municipal (¢fr. n.° 3 do artigo 6.°, a contrario do
Decreto-Lei n.° 555/99).

Segundo o regime agora sucintamente exposto, as obras de
conservacio nunca sdo objecto de controle administrativo por
parte da cAmaras municipais, que assim ndo as aprovam, autorizam
e muito menos licenciam.

Por esta razdo, estabelecer como requisito do aumento das
rendas em consequéncia de obras de conservagdo realizadas pelo
senhorio (sem intimagdo da cdmara municipal) a aprovagio destas
pelos 6rgios autdrquicos € tornar impossivel a verificagéo e o
aumento da renda. Na verdade, como ndo sio susceptiveis de apro-
vagio (licenga ou autorizagdo) nunca podera verificar-se o requi-
sito em aprego.
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Mas nio se julgue que esta realidade s6 sucede em virtude da
nova Lei do Regime Juridico da Urbanizagdo e da Edificagdo. Em
rigor, as mesmas consequéncias priticas observam-se com a lei
ainda hoje vigente e que resulta do Decreto-Lei n.° 445/91, de 20
de Novembro (na redac¢do do Decreto-Lei n.° 250/94, de 15 de
Outubro).

Nos termos do artigo 3.°, n.° 1, al. @) do Decreto-Lei
n.° 445/91,

1. Nio estdo sujeitas a licenciamento municipal:

a) As obras de simples conservagio, restauro, reparacio
ou limpeza, quando ndo impliquem modificagdo da
estrutura das fachadas, da forma dos telhados, da
natureza e da cor dos materiais de revestimentos exte-
riores;

...)

Nos termos deste diploma, obra ndo sujeita a licenciamento
municipal significa que a sua realizagfo nio é precedida da autori-
zagdo ou aprovagdo da cAdmara municipal. Pelo que nunca se veri-
ficaria o requisito em andlise da redaccdo ora proposta para o
artigo 38.°.

Em bom rigor, estamos perante uma situagdo em que o Legis-
lador d4, como se usa dizer, com uma méo e tira com a outra.
A norma em quest@o ndo tem pois, qualquer contetdo ou efeito ftil
no que concerne as obras de conservagao, principalmente as ordi-
nérias, realizadas sem intimagdo prévia da cdmara municipal.

2.8. Artigo 56.°

A alterag@o proposta ao artigo 56.° consiste na introdugéo de
um novo n.° 3, passando o actual a n.° 4. Este novo n.° 3 vem a
prever a possibilidade de o senhorio, na ac¢ao de despejo, cumular
ao pedido de cessac@o do contrato de arrendamento e entrega do
locado livre e devoluto, um pedido de indemnizagao.

A indemnizagdo serd igual ao valor da renda condicionada,
desde o termo do prazo para contestar até a entrega efectiva do
fogo — a redacgdo utiliza a expressédo “habitagdo” que julgamos a
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mais correcta pois-0 objecto da entrega ¢ o prédio, o fogo — e tem
lugar apenas quando o pedido de despejo tiver por fundamento:

a) Falta de residéncia permanente do arrendatério;

b) Residéncia ou propriedade de imGvel para habitagdo den-
tro da 4rea metropolitana do locado ou dentro da mesma
comarca, quando fora das dreas metropolitanas de Lisboa
e Porto.

Em termos de técnica puramente legislativa o n.° 3 surge-nos
com uma redac¢do maior do que a desejavel, sendo conveniente a
separagdo das situa¢des-fundamento por duas alineas (a) e b)).
Depois o texto é formulado em termos que suscita dividas de inter-
pretagdo, como por exemplo a utilizagio do “e” em vez de “ou” na
segunda linha — como estd, poderia parecer que estarfamos a tra-
tar do mesmo fundamento.

2.9. Artigo 57.°

A alteragdo proposta ao n.° 2 do artigo 57.°, relativa ao efeito
do recurso de apelagdo da sentenga que decrete o despejo, pas-
sando este a ter efeito meramente devolutivo quando o fundamento
tenha sido o ndo pagamento de rendas € extremamente importante
e com grande relevancia pratica.

Esta inovagdo justifica-se, uma vez que o ndo pagamento de
rendas é um fundamento de prova relativamente simples e objec-
tiva. O efeito suspensivo da apelagdo conduz a situagdes extrema-
mente injustas, na medida em que, atento o tempo normal que 0s
recursos levam a ser julgados, quando a sentenga se torna defini-
tiva os senhorios recuperam os iméveis muito tempo depois de
provado o ndo pagamento e sem que recebam o dinheiro das ren-
das em divida, nem tenham tido a possibilidade de novamente
arrendar o locado.

2.10. Artigo 69.°

2.10.1. Também no artigo 69.° surgem importantes altera-
¢Oes. A primeira delas surge-nos nas als.a)eb) don’ 1.

Estas duas alineas correspondem a actual al. a) — relativa a
necessidade do prédio para habitagio do senhorio ou dos descen-
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dentes em 1.° grau, ou al. b) para nele construir a sua (do senhorio)
residéncia ou dos seus descendentes em 1.° grau. Com a divisdo
em duas alineas tornou-se mais claro o texto, separando-se a situa-
¢do de necessidade para habitagdo al. a) da relativa a necessidade
para construgdo de residéncia (al. b)).

De notar que este tipo de fundamento tem que ser analisado
tendo em atengio que a sua inclusdo do projecto de Proposta de Lei
de Autorizagdo Legislativa visou a sanar a inconstitucionalidade ja
declarada da norma do RAU.

2.10.2. A segunda alteragdo — al. ¢) — respeita a actual
al. b), amplia¢do do prédio ou construgio de novo edificio. Aqui,
a inovagdo ¢ a introducdo da exigéncia de que “disponha do res-
pectivo projecto de arquitectura aprovado pela cdmara muni-
cipal”.

A intengdo serd a de prevenir a situagdo em que s3o denun-
ciados contratos de arrendamento com o fundamento sub judice,
mas em que nunca vém a ser executadas as obras. Ora, a existén-
cia de um projecto de arquitectura ndo é um indicador seguro da
realizagdo das obras, porque ap6s tal aprovagdo ainda sera neces-
sério o deferimento final do pedido de licenciamento e a emissdo
do respectivo alvara de licenciamento de obras. Segundo entende-
mos seria de grande utilidade prética o estabelecimento, na lei, de
penalidades para os infractores.

2.10.3. A mais importante das alteragdes € na verdade uma
inovag@o. Na al. d) permite-se denunciar o contrato de arrenda-
mento

““d) Quando o prédio esteja degradado e ndo se mostre acon-
selhdvel, sob o aspecto técnico ou econémico, a respectiva bene-
[iciagdo, ou reparagdo (...)”

Esta inovagdo parece-nos também extremamente positiva.

Contudo, a redacgio proposta suscita uma grande divida, a de
saber de que trata o mencionado projecto de arquitectura, se de
uma obra nova (o que implica a demoli¢io do existente), se de uma
obra de reconstrugéo. Importaria tornar mais clara solugao.

Relativamente a exigéncia de aprovagdo do projecto reno-
vam-se os reparos do ponto anterior.
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2.11. Artigo 71.°

Propée-se a introdugdo de um n.° 3 ao artigo 71.° relativo a
dentncia para habitagio do descendente em 1.° grau do senhorio,
esclarecendo a aplicagdo neste caso dos requisitos do n.° 1.

Parece-nos correcta a formulagdo proposta, bem como o sen-
tido da solugdo nela contida.

2.12. Artigo 73.°

Aqui a inovagdo € a criagdo de um n.° 2, correspondendo o
n.° 1 ao texto actual do artigo. Aquele n.° 2 diz respeito a dentin-
cia do contrato de arrendamento com fundamento na degradagao
do prédio, e remete para o regime da dentincia para aumento do
nimero de locais arrenddveis previsto na Lei n.° 2.088, de 3 de
Julho de 1957.

2.13. Artigo 107.°

O artigo 107.° — limitag¢Ges ao direito de dentincia do senho-
rio — € alvo de trés alteragdes.

A primeira ocorre no proémio do n.” 1 e é de pormenor e
deriva do facto de a actual al. a) do n.° 1 do artigo 69.° surgir agora
dividido nas als. a) e b).

A segunda alteragdo, na al. @) do n.° 1, alarga o dmbito da
limitagfio para os casos em que apesar de o arrendatdrio ndo sofrer
de incapacidade total para o trabalho, é portador de deficiéncia a
que corresponde incapacidade superior a dois tergos.

A tltima das altera¢des tem que ver com 0 prazo de manu-
tencdo do arrendatdrio, nessa qualidade, no local arrendado al. ¢).
Actualmente é necessdrio o decurso de 30 anos. Com a alteragio
proposta passar4 a obstar a deniincia o decurso de um prazo infe-
rior desde que previsto em lei anterior e decorrido durante a vigén-
cia dessa lei.

3. Artigo 2.° do Projecto de Decreto Lei

3.1. O artigo 2.° do projecto de Decreto-Lei dispde no
sentido em que as alteragGes projectadas para os artigos 36.°, 69.°,
n.° 1, als. @) e b), e 71, n.° 3 aplicam-se a todos os processos pen-
dentes ainda ndo transitados em julgado.
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3.2. Para perceber a justificacdo desta norma, interessa ter
em atengdo que aquelas disposi¢bes respeitam a preceitos que
foram declarados pelo Tribunal Constitucional como inconstitu-
cionais, com forga obrigatdria geral. O art. 36.° respeita a figura
da comissdo especial, ja tratada oportunamente. Os artigos 69.°,
n.° 1, als.a) e b)e 71, n.° 3, dispdem sobre a denincia do contrato
de arrendamento pelo senhorio, com fundamento na necessidade
do prédio para sua habitagdo ou dos seus descendentes em 1.°
grau, ou para nele construir a sua residéncia ou dos seus descen-
dentes em 1.° grau. Tendo em aten¢do que o juizo de inconstitu-
cionalidade diz respeito, exclusivamente, a parte em que se refere
aos descendentes em 1.° grau do senhorio, o interesse desta dis-
posi¢do s6 surge quando esteja em causa a necessidade para o tal
descendente. Quando a necessidade seja do senhorio ndo se vis-
lumbra qualquer efeito, uma vez que actualmente ja vigora o
regime em questao.

3.3. Ao mandar aplicar as alteragdes agora referidas, aos
processos pendentes, o legislador manifesta a sua intengdo de con-
validar as situagdes passadas, que se encontrem prejudicadas pela
declaragio de inconstitucionalidade com forga obrigatéria geral.
O limite do trinsito em julgado parece-nos acertado e razoavel
atenta a natureza deste instituto juridico e a do Principio da Segu-
ranga.

4. Artigo 3.°

4.1. O artigo 3.° do projecto em anélise tem por objecto a Lei
n.° 2 088, de 3 de Junho de 1957, a qual estabelece o regime do
despejo com fundamento na execugiio de obras que permitam o
aumento do nimero de arrendatérios.

As alteragdes que se pretendem introduzir neste diploma ver-
sam sobre os artigos 1.°, 3.° ¢ 7.° e introduzem o artigo 5.°-A.

4.2.

4.2.1. No artigo 1.° da Lei n.° 2.088, as alteracdes ocorrem
no proémio do artigo, trazem uma nova al. ¢) e criam 3 novos pari-
grafos (§ 2.° a § 4.°), passando o § unico a § 1.°.
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Todas elas se devem a alteragio operada no RAU com a intro-
dugdo de uma nova situa¢ao-fundamento da dentincia pelo senho-
rio que € a degradagio do prédio, conforme se extrai da al. d) do
n.° 1 do art. 69.°. Relacionado com este facto, é também a compa-
tibilizagdo com o novo n.° 2 do art. 73.°.

4.2.2. Quanto a al. ¢), a expressdo “aconselhdvel” nio se
revela muito feliz (4 semelhanga da al. d) do n.° 1 do artigo 69.°),
porque € um conceito indeterminado, que poderia levar a diferen-
tes interpretagdes do preceito, com as consequentes discrepancias
na aplicagdo da Lei.

4.2.3. No § 2.° a utilizagdo da palavra “presume-se” tam-
bém levanta dificuldades de interpretagio, no sentido de saber se
serd uma presungao ilidivel ou inilidivel.

4.2.4. O § 3.° ndo parece suscitar qualquer problema.

4.2.5. No que concerne ao § 4.°, esta norma vem falar na
aprovacgdo pela cAmara municipal de outros critérios de inviabi-
lidade.

Sucede que tais critérios de inviabilidade sdo verdadeiras
normas juridicas, dotadas de generalidade e abstrac¢éo. Ora, as
cAmaras municipais, enquanto 6rgios executivos dos municipios
ndo tém competéncia para elaborar normas, in casu regulamenta-
res. O poder regulamentar pertence ao 6rgio deliberativo, as
assembleias municipais. Por tal motivo, o § 4.° estd em flagrante
oposicdo a demais legislagao vigente.

4.3. No artigo 3.° da Lei n.° 2.088 a alteragdo ¢é de
mero pormenor com vista & compatibilizagdo com o novo texto do
artigo 1.° daquela lei, designadamente pela existéncia de uma nova
al. ¢).

4.4. O novo artigo 5.°-A da Lei n.° 2.088 tem exclusiva-
mente a ver com a nova situagdo de dentncia, ou seja, a situagdo
de prédio degradado, tendo por objectivo a defini¢io do respectivo
regime.

O tinico ébice que se aponta serd o facto de em 4.° se utilizar
a expressdo “municipios urbanos”, sem que se defina tal conceito
ou se remeta para legislagdo vigente onde se encontre tal nogdo.
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4.5. Por fim, é aditado um § 3.° ao artigo 7.° desta Lei.

Esta norma vem fazer referéncia s als. a) e b) do artigo 107.°
do RAU. Porém, verifica-se um manifesto lapso de escrita uma vez
que aquele artigo tem vérios nimeros, podendo querer referir ao
n.° 1, onde existem als. a) e b). Serd necessdrio corrigir por forma
a permitir uma analise cabal do regime proposto.

5. Artigo 4.°

5.1. O Artigo 4.° do projecto vem introduzir alteragdes aos
artigos 1.° e 3.° do Decreto-Lei n.° 105/96, de 31 de Julho, que
criou o Regime de Apoio 2 Recuperagdo Habitacional em Areas
Urbanas Antigas (REHABITA).

5.2. A alteracdo ao artigo 1.° do Decreto-lei n.° 105/96
prende-se s6 com um alargamento do ambito de aplicacdo do
REHABITA aos centros urbanos antigos.

5.3. No artigo 3.° apenas descortinamos dois problemas
com as alteragdes projectadas. Em primeiro lugar, ndo se consegue
perceber o sentido da alteragdo do n.° 1 com a introdugdo do
seguinte texto: “(...) e sejam para efeitos de realojamento provi-
sérios, elaboragdo de projectos ou fiscalizagdo™.

E necessdrio corrigir a redacgdo para dar algum sentido util
ao texto.

Em segundo lugar, no n.° 4, o nosso reparo vai para o facto de
se utilizar a designagdo por extenso do programa RECRIA, em vez
de manter a utilizagdo da sigla, como faz com todas as outras refe-
réncias a este programa.

6. Artigo 5.°

6.1. Neste artigo surgem vérias alteragdes ao Decreto-Lei
n.° 68/86, de 27 de Margo, diploma que disciplina o subsidio de
renda. Tais alteragbes visam o artigo 1.° e a introdugdo dos arti-
gos 2.°-A e 2.°-B.

6.2.

6.2.1. No artigo 1.° a alteragao consiste na criagdo de um novo
n.° 2. Aqui as observagdes a fazer t€ém que ver com dois aspectos.
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6.2.2. Por um lado, a redacgo deste nimero € algo confusa,

sendo preferivel a distingdo das situagdes ali referidas através de
vérias alineas.

6.2.3. Por outro lado, no inicio da norma, depois do “Regime
de Arrendamento Urbano” utiliza-se o vocdbulo “e”. Logo a
seguir usa-se a palavra “cumulativamente”, que por sua vez vem
seguida de varios “ou”.

Ora, se as situagdes dos n.** 2, 4 ¢ S do artigo 12.° do RECRIA
sdo alternativas, uma vez que se fala em “ou” entre elas, entdo niao
pode haver aplicagdo cumulativa. Assim, a palavra “cumulativa-
mente” s6 podera significar que se refere a aplicagéo do artigo 38.°
do RAU com um dos nimeros atrés citados do RECRIA. Se assim
¢, entdo tal palavra é desnecessdria porque ja existe o “‘e”.

6.3. Chama-se a atencdo que no n.° 6 do artigo 2.°-A deste
decreto-lei se utiliza a expressao “municipio’” quando uma dispo-
sicdo similar, o n.° 3 do artigo 56.° do RAU fala em “comarca’.

6.3. Em dltimo lugar, no n.° 1 do artigo 2.°-B refere-se o
n.° 6 do artigo 2.° A, embora apenas o n.° 10 desta disposi¢do con-
tenha alineas.

7. Artigo 6.°

Artigo 6.° traz uma alteracio ao artigo 168.° do RGEU.

Contudo, o artigo 168.° do RGEU foi revogado pelo Decreto-
-Lei n.° 555/99, de 16 Dezembro, conforme se pode extrair da
al. e) do artigo 129.° deste diploma legal. Assim sendo, nesta parte,
0 projecto em aprego revela um erro grave e uma certa descoorde-
nagdo na actividade legislativa do governo.

IV. Projecto de Decreto Lei de alteracio ao RECRIA

Este projecto, como resulta, alids, inequivoco da leitura da
sua norma revogatoria (Artigo 17.° do Projecto de Decreto Lei)
pretende revogar, na sua integra, os dois diplomas legais que se
encontram actualmente em vigor para o RECRIA, os Decretos Lei
n.% 197/92 de 22/09 e 104/96 de 31/07.
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Curiosamente, € no Preimbulo do Projecto de Dec.-Lei,
refere-se que por razdes de ordem sistematica, adequada publici-
dade e de seguranga juridica, é aconselhdvel um novo diploma,
mas que se mantém as disposiges do regime em vigor que conti-
nuam a ter actualidade. De facto resulta que, e numa primeira abor-
dagem, o projecto €, na sua génese, muito similar ao Decreto-Lei,
que existe actualmente a regular esta matéria, apresentando poucas
alteragOes relevantes.

Artigo 1.°: Mantém na sua quase totalidade todo o corpo do
artigo 1.° do actual D.L. 197/92 de 22/09, fazendo apenas uma
alteragdo * in fine”, substituindo ** uma comparticipagao financeira
“por” “incentivos, pelo Estado e Municipios”. “Ficam assim,
desde logo, comprometidas na comparticipac@o deste programa a
Administragdo central e local.

Artigo 2.°: A alteragdo prevista para a alinea c) alarga o
ambito dos beneficidrios deste programa.

Artigo 3.°: Passa a prever a necessidade de apresentagdo da
Licenca de Construgdo quando exigivel.

n° 2 Nio é clara a redacgdo deste artigo em que € introdu-
zida uma inovagdo, que permite estender os incentivos previstos
neste projecto a obras de recuperagao parcial, mas apenas as rela-
tivas a recuperagdo ou renovagdo de telhados. Desde logo pelo
carécter temporéario do mesmo, pois apenas prevé o “periodo de
trés anos a contar da data da entrada em vigor do presente
diploma”, ndo esclarecendo, nomeadamente 0 que acontece aos
im6veis que se encontrem em recuperagao (ao abrigo desta pre-
visdo) findos estes trés anos.

De igual forma é pouco clara e consequente a redaccdo dada
ao n.° 3 do Art. 3.°, pois estabelece um limite aos incentivos, de
apenas uma vez por edificio, excepcionado o previsto no nimero
anterior do mesmo artigo.

Esta excepgio acabard por ferir o Principio da Igualdade, pois
permitird, no limite, que situagdes iguais sejam tratadas de forma
desigual, apenas pelo facto de umas estarem ao abrigo do perfodo
de “caréncia” previsto, dos trés anos iniciais da vigéncia deste
novo diploma legal e outras nao.
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Artigo 4.°: Nada a objectar, visto que a redacgio proposta é
mais clara do que a actual, esclarecendo as modalidades de que se
revestem os incentivos; Os artigos subsequentes 5.°, 6.° e 7.°,
esclarecem o funcionamento de cada uma das referidas modalida-
des de incentivos.

Artigo 8.°: No n.° 4.° deste artigo a remissdo para a ali-
nea e) do n.° 1 ndo € correcta, a alinea para a qual se deve remeter
serd a f);

Artigo 9.°: A inovagdo neste artigo € a introdugdo de um
prazo, de 90 dias, para a cimara municipal decidir o pedido de
comparticipagao.

Da leitura deste artigo, do projecto em apreciagdo, nao se vis-
lumbra se o prazo mencionado é meramente indicativo ou peremp-
tério. Considerando que € peremptdrio, ndo estdo previstas as
necessdrias consequéncias, nomeadamente, se a ndo decisdo no
mencionado perfodo podera ser entendida como um indeferimento
tacito, logo susceptivel de impugnacio, na esteira do previsto no
Artigo 109.° do Cédigo de Procedimento Administrativo.

Artigo 10.°: Este artigo ndo suscita ddvidas em virtude de se
limitar a indicar a concretizacdo, na pratica, do artigo anterior.

Artigo 11.°: E introduzida uma inovagdo, que pretende dar
uma garantia de informagdo acrescida aos interessados, acrescida
na medida em que os mesmos ja teriam este direito a partida, asse-
gurado pelo Artigo 61.° do CPA.

Artigo 12.°: Mais uma inovagdo, que nio suscita reparos, €
consiste em introduzir no diploma, do RECRIA as férmulas con-
ducentes a actualizagdo das rendas em virtude das obras realizadas
neste ambito.

Artigo 13.°: Também inovadora € esta disposi¢do que clari-
fica todo o processo de comunicagdo aos inquilinos de inicio e con-
clusdo das obras, valor actualizado das rendas e recurso dessa
actualizagdo. O regime estabelecido neste artigo € claramente pro-
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teccionista relativamente aos inquilinos que continuam a ser enten-
didos como parte desfavorecida na relagio arrendaticia.

Artigo 14.°: Reproduz quase na integra o artigo 9.°-A do
diploma actual, introduzindo apenas a exigéncia do pagamento de
“10% para encargos gerais de administragao”. E discutivel se esta
alcavala dos 10% néo supdem j4 uma oneragdo desnecessaria ao
senhorio, visto que em nosso entender, os encargos gerais de admi-
nistracdo estdo ja englobados nas despesas efectuadas pela camara

municipal.

Artigo 15.°: Apenas o reparo de que usar indiscriminada-
mente municipios e cAmaras municipais ndo nos parece correcto,
pois as segundas, em termos puramente técnico-juridicos, sao ape-
nas o orgdo executivo dos primeiros.

Artigo 16.°: Neste preceito estabelecem-se quais as garan-
tias preferenciais que devem ser dadas em termos de empréstimos
concedidos mas, ndo se afasta o recurso a outro tipo de garantias.
Seria util enunciar, quais os tipos de garantias passiveis de serem
aceites em substitui¢io da hipoteca sobre o prédio ou fracgdo, e
quais os termos em que tal seria possivel ocorrer.

Artigo 17.°: A prop6sito desta norma revogatdria jé se disse
que revoga mantendo, ou seja, em vez de optar pela revogagio par-
cial de alguns artigos do diploma actualmente em vigor, opta, 0 pro-
jecto em aprego, por revogar na {ntegra, mantendo, contudo a quase
totalidade dos artigos a que faz acrescer outros com inovagoes.

V. Portaria que fixa o regime de cilculo de comparticipacéio a
fundo perdido a atribuir no ambito do programa RECRIA

Logo no preambulo do projecto desta Portaria nos € indicado
que ter4 sido realizado um estudo econémico (Face aos mimeros e
indicagbes disponiveis...) que estard subjacente a férmula que nos
¢ apresentada para efectuar o competente célculo.

Numa vertente puramente juridica, o referido projecto néo
nos suscita criticas, embora se avance, desde j4, que este tipo de
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férmulas deveria ter a preocupagio de ser facilmente entendivel

pelo homem médio e que, regra geral, ¢ até de dificil entendimento
pelos técnicos competentes.

VI Projecto de Decreto — Lei de Alteracio ao Regime de
Renda Condicionada

6.1. Abordagem ao Regime legal vigente

O regime de renda condicionada actualmente em vigor encon-
tra-se disperso por vérios diplomas legislativos, cuja conjugagio se
torna essencial para o bom entendimento do mesmo.

Assim, os artigos 77.° e seguintes do RAU estabelecem um
conjunto de condicionalismos e de requisitos legais aplicdveis a
renda condicionada. O referido diploma, por sua vez, opera remis-
sdo para outros diplomas, que se ocupam de desenvolver os aspec-
tos especificos do mencionado regime.

Um dos aspectos mais relevantes e que o préprio Regime do
Arrendamento Urbano em 1990, aquando da sua entrada em vigor
Ja previa, era a criagdo de um Cédigo das Avaliagdes.

Este Cédigo tinha como fim a determinac@o do valor actuali-
zado dos fogos — peca fundamental no processo de obtengdo do
montante da renda condicionada — o qual deve, segundo indica-
¢do do art. 80.° do RAU, corresponder ao valor real dos mesmos.

Dado a data da entrada em vigor do RAU, em 15 de Novem-
bro de 1990, tal Cédigo ainda ndo existir, foi entdo estabelecido
um Regime Transitorio para vigorar enquanto tal diploma ndo
fosse elaborado.

O referido regime fora estabelecido através de recurso, ao ja
existente, Decreto-Lei 13/86 de 23 de Janeiro de 1986, de acordo com
a remissdo operada pelo art. 10.° do decreto preambular do RAU.

6.2. Breve analise do Preimbulo do Projecto de Decreto-
-Lei de Alteracdo ao Regime da Renda Condicionada

Embora se afirme no predmbulo deste projecto, que a renda
condicionada tem “como objectivo fulcral restabelecer uma rela-
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¢do de equilibrio entre o valor actualizado do fogo e a necessidade
de proporcionar ao proprietdrio um rendimento nao especulativo
do capital investido”, e ainda se acrescentar que “actua-se no sen-
tido de incentivar a realizagio de obras de reabilitagdo dos prédios
urbanos habitacionais arrendados” néo deixa de ser de dificil com-
preensdo, o facto de se querer realizar tao importante objectivo
sécio-ecomoénico, através da perpetuagdo de um regime definido
de transitdrio, cuja génese, o Decreto-Lei 13/86 de 23 de Janeiro,
tem catorze anos de existéncia.

E lamentdvel que decorridos dez anos sobre a data de entrada
em vigor do Regime do Arrendamento Urbano, o Regime Transi-
t6rio para fixagdo do valor actualizado dos fogos, para efeitos de
determinagdo da Renda Condicionada, regulado pelos artigos 4.° a
13.° e 20.° do Decreto-Lei, n.° 13/86 de 23 de Janeiro, continue a
ser a base para tdo importante reforma legislativa.

O que indicia que, contrariamente ao propésito de criar o tao
anunciado Cédigo das AvaliagGes, ird provavelmente vigorar um
diploma legislativo, parcialmente decalcado de um outro, que ja
ndo se compadece com a situagdo actual. Isto porque, conforme se
pode ler no dltimo pardgrafo do projecto do preambulo “substitui-
-se 0 regime dos artigos 4.° a 13.° e 20.° do Decreto-Lei n.° 13/86,

”»

embora reproduzindo parte da sua normatividade...”.

6.3. Analise do projecto de alteracio ao regime da renda
condicionada.

Artigo 1.°
Alineas a) e b)

E reproduzido na fntegra o disposto nas alineas a) e b) do
Artigo 4.° do Decreto-lei n.° 13/86 de 23 de Janeiro de 1986.

n°?2
Embora a estrutura da férmula para obtengéo do valor actua-
lizado do fogo no ano de celebragdo do contrato seja alterada, as

variantes aplicdveis sdo basicamente as mesmas, variando apenas
a ordem do seu posicionamento.
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n°3en’4

Na@o se suscitam reparos, na medida em que, estes nimeros
reproduzem na integra o disposto nos n.** 3 e 4 do artigo 4.° do
Decreto-Lei n.° 13/86.

n’°S5en°6

Ja por seu turno estes dois niimeros sdo inovagdes, visto que
introduzem correcgdes ao valor obtido através da mencionada f6r-
mula, consoante a drea iitil seja inferior ou superior a 50 m2.

Artigo 2.°

Os quatro nimeros deste preceito reproduzem na integra o
conteudo do artigo 5.° do Decreto-Lei 13/86.

Faz-se apenas uma correcgiio formal a nivel da pontuagio.
Assim, sdo criados dois novos nimeros que correspondem a dois
pardgrafos de um s6 nimero no artigo 5.° do referido decreto.

Artigo 3.°

n.° 1 Reproduz na integra o nimero um do Artigo 6.° do
Decreto-Lei 13/86 de 23 de Janeiro de 1986.

n.° 2 Naio suscita reparos visto que se limita a aumentar a
listagem de elementos ou equipamentos a considerar em condig¢Ges
deficientes.

n.” 3 Quanto a listagem referida no nimero anterior cria os
graus de: muito mau estado; mau estado; estado razodvel e bom
estado aos quais atribui determinadas percentagens, substituindo
assim a anterior consideracdo genérica de sistemas ou elementos
deficientes, a qual era conjugada com os indices varidveis da lista-
gem supra referida.

Melhor precisando, o método de indices para obteng¢do do
estado de conservagdo do fogo é formalmente alterado, o que faci-
lita a sua aplicagdo pratica. Contudo, urge concluir, que a subjecti-
vidade da classificagdo anterior mantém-se na versdo actual.

n.° 4 Este nimero é criado ex nuovo de-forma a limitar a
obtengio do estado de conservagdo negativo.
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n.° 5 Neste nimero é feita a reprodugao integral do actual
n.° 3 do artigo 6.° do Decreto-Lei 13/86.

Artigo 4.°

n.° 1 e n.° 2 ndo apresentam caricter inovador, em Vir-
tude de reproduzir integralmente o disposto nos nimeros 1 e 2 do
Art. n.° 4 do Decreto-Lei n.° 13/86.

Parece-nos que a fixagdo dos pregos da constru¢do por metro
quadrado de acordo com Portaria, a ser publicada anualmente,
parece ser um sistema correcto de aferi¢do de tal indice dado as
variagdes anuais da inflagdo e dos pregos.

n.°3 Este nimero limita-se a transpor o disposto no artigo 81.°
n.° 2 do RAU, com excep¢do de algumas entidades que néo sio
incluidas.

n.° 4 Este nimero reproduz integralmente o disposto no
n.° 4 do artigo 7.° do Decreto-Lei 13/86 de 23 de Janeiro.

Artigo 5.°

Este artigo (n.° 1 e n.° 2) é reproduzido na integra do Decreto-
-Lei n.° 13/86. A tnica alteragio é sistemdtica, pois o coeficiente
de vetustez deixa de constar de tabela anexa, como sucede actual-
mente, para ser incluida no corpo do decreto legislativo. O con-
teddo da listagem € exactamente 0 mesmo.

Artigo 6.°

n.° 1 Embora o decreto preambular do RAU e o Artigo 10.°
do presente projecto de alteragdo facam remiss@o apenas para 0s
artigos 4.° a 13.° e 20.° do Dec.-Lei n.° 13/86 de 23 de Janeiro,
o certo é que este nimero corresponde, com as devidas alteracoes
a nivel semantico, ao artigo 3.° n.° 1 do referido decreto. Nao
houve assim qualquer inovagio, mas sim a inclusdo de um dis-
positivo estranho as Remissdes do Artigo 10.° do projecto em
apreco.

n.° 2 Torna-se obrigatéria a mengdo na notificagio da fixa-
¢do da renda do direito a recorrer.
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n.°3 Por razdes de ordem sistemética deveria ser inclufdo no
corpo do n.° 2. Pois a sua leitura implica um salto que cronologi-
camente nao deveria ser posterior ao n.° 2 do artigo em aprego.

n.° 4 Transfere-se a competéncia das reparti¢des de finangas
na composigdo das comissdes para a Cimara Municipal da drea do
prédio. Mantém-se o restante da estrutura da Comissao.

n.*5, 6,7 e 8 Altera-se o processo de avaliacdo a realizar
pelas ComissGes especiais, contudo ndo existem modificagdes de
maior a excepgdo da aplicabilidade da lei processual civil para o
Tribunal Arbitral necessario.

n.° 9 E introduzido este novo niimero sendo feita referéncia
a actualiza¢@o anual a que a renda obtida passa a estar sujeita.

Artigo 7.°

n.° 1 O prazo para as Comissdes se pronunciarem é encur-
tado de 90 para 60 dias. Sendo os critérios definidos os do RAU e
ndo da Lei 46/85.

n.° 2 Face ao n.° 2 do artigo 11.° Dec.-Lei 13/86, apenas se
acrescenta que o recurso tem efeito meramente devolutivo.

Artigo 8.°

n.° 1 No tempo que medeia entre o recurso para a comissao
e a decisdo a ser proferida pela mesma, passa a aplicar-se a renda
mais baixa oferecida, em vez de se manter a renda anterior, todo o
resto mantém-se tal e qual como no n.° 1 do artigo 12.° do Dec-
-Lei 13/86.

E de referir que o n.° 2 do artigo 12.° do Dec-Lei 13/86
foi suprimido, deixando o arrendatdrio de ter a possibilidade
de diferir no tempo o pagamento dos acertos e respectivos acrés-
cimos. .

Artigo 9.°

Reproduz na integra o artigo 13.° do Dec. Lei n.° 13/86, ape-
nas se retira o quantitativo indicado na contesta¢ao como valor de
referéncia para a obtencgdo do agravamento das custas.
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Artigo 10.°

Remete-se, a este propdsito, para a anotagio feita ao artigo 6.°
n° 1.

VII Nota sobre despejos por ndo pagamento de renda

7.1. Proposta de redac¢do de um nove n.° 2 do ar-
tigo 1048.° do Cédigo Civil

Recorde-se que, € a este propdsito, nos termos do nimero
tnico do actual Art. n.° 1048.° do C. C., o locatdrio pode fazer
caducar o direito 2 resolucdo do contrato de arrendamento, com
fundamento na falta de pagamento da renda ou aluguer, até a con-
testagdo da ac¢do destinada a fazer valer esse direito, bastando para
tanto:

— pagar ou depositar as rendas em atraso €
— indemnizar nos termos do n.° 1 do artigo 1041.° do C. C,,
ou seja pagar mais 50% sobre o valor da renda ou aluguer.

A proposta de alteragdo do artigo em apreco faz acrescer um
segundo niimero ao mencionado artigo, reduzindo assim a possibi-
lidade de utilizagdo do mecanismo acima descrito. Isto, no sentido
do mesmo apenas poder ser usado uma dnica vez no ambito do
mesmo contrato de arrendamento.

Contudo, é de referir que tal restri¢io é apenas aplicével no
ambito do arrendamento urbano.

Segundo ¢ nosso entendimento, a introdugdo desta restri¢cao
ao direito de fazer caducar a acgio de despejo estaria melhor colo-
cada e introduzida no RAU do que no Cédigo Civil. Sendo veja-
mos, enquanto lei geral o Cédigo Civil regula mais do que os
arrendamentos ditos vinculisticos — que formam o grande corpo
do RAU — pois o preceito em causa & aplicdvel a locagdo em
geral, compreendendo-se aqui, ndo s6 o arrendamento como tam-
bém o aluguer, por razdes de sistemética parece fazer mais sentido
introduzir este no RAU e deixar no Cédigo Civil as regras gerais
da locagdo.
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Melhor precisando, dado o actual Art. n.° 1048.° do C.C. cor-
responder a Causa de Resolugdo constante do Art. 64.° n.° 1 ali-
nea a) do RAU, seria preferivel introduzir mais um nimero neste
preceito do RAU, do que criar um nimero dois ao artigo 1048.° do
C. C. restringindo o seu dmbito de aplicagiio aos arrendamentos
urbanos.

Por outro lado, a aplicagdo do mecanismo previsto na
proposta de redacgdo do novo n.° 2 do artigo n.° 1048.°, deveria
ser igualmente aplicdvel ao incidente processual previsto no
artigo 58.° do RAU, ou seja no dmbito do Despejo imediato.

Pois se a intengdo do legislador, a ratio legis, da proposta de
nova redacgio do artigo 1048.° n.° 2, é impedir que um arrendaté-
rio pouco sério se aproveite da morosidade processual e judicidria,
continuando sem pagar as rendas devidas, entdo dever-se-ia aplicar
de igual forma, a este despejo imediato, a restrigio agora em
apreco e a introduzir ao abrigo da presente autorizagio legislativa.

7.2. Proposta de redaccio de um novo artigo 56-A.° do
Regime do Arrendamento Urbano

Assim, a redac¢@o proposta para o niimero dois do art. 56.°-A
do RAU, parece ir contra a lei geral. Isto é, derroga-a ao conceder
um prazo mais alargado ao Réu para fazer caducar a ac¢do contra
si proposta.Contudo, esta derrogagdo apenas aplicavel ao arrenda-
tario urbano, parece ir frontalmente contra o espirito, do presente
projecto de alteracdo do RAU. Concretizando, ndo parece fazer
sentido, por um lado conceder ao arrendatdrio a possibilidade de
utilizar uma e dnica vez o direito de fazer caducar a acgio de des-
pejo — Proposta de Redacgdo do Novo n.° 2 do Artigo 1048.° do
Cédigo Civil — e por outro lado estender ou alargar o prazo para
o exercicio de tal direito.

Quanto ao n.° 4 da proposta de redac¢do do novo art.° 56.°-A
do RAU, o disposto neste artigo limita-se a repetir o contetido do
artigo seguinte — artigo 57.° n.° 1 — entendemos, como tal, des-
necessdria a sua introdugdo pela presente proposta.

Este €, salvo melhor opinido, 0 meu parecer.



