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SIGLAS E ABREVIATURAS

AC. - Acordao

Art.° - Artigo

c.C - Codigo Civil

CIMI - Cadigo do Imposto Municipal sobres Imoveis

CIMT - Cddigo do Imposto Municipal sobre as transmissdes Onerosas de Imoveis
CAM - Comisséo Arbitral Municipal

D.L - Decreto-Lei

IMI - Imposto Municipal sobre Imovel

IMT - Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis

IRS - Imposto de Rendimento Singular

IRC - Imposto de Rendimento Colectivo

NRAU - Novo Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de
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RAU - Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pelo D.L. N° 321-B/90, de 15 de
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RABC - Rendimento Anual Bruto Corrigido

RAMMA - Rendimento Minimo Nacional Anual

RECRIA - Regime Especial de Comparticipacdo as Recuperac6es de Imoveis Arrendados



1.INTRODUCAO

O arrendamento urbano, quer na sua vertente ndo habitacional quer, em especial, na sua
vertente para a habitacdo, assume grande relevancia em largas franjas da sociedade
portuguesa, constituindo, sem sombra de dividas, um dos tema mais polémico da actualidade,

sendo alvo de debates nos mais variados féruns.

Numa época em que é clara e inequivoca a crise financeira que a Europa e particularmente
Portugal atravessa, as familias estdo cada vez mais pobres, sem emprego, e muitos sem casa
prépria para morar pois viram as suas casas serem penhoradas pelos bancos por falta de

pagamento da prestacédo do valor da renda.

Os bancos, face ao mesmo fendmeno da crise financeira e de modos a garantir a sua liquidez
e solvabilidade, restruturardo a politica de concessdo de crédito a habitacdo tornando-a,

grosso modo, mais rigida.

A habitacdo é um direito de cidadania constitucionalmente consagrado e o Estado deve agir
de modo a maximizar o direito a habitacdo, cabendo para tal as entidades publicas a tomada
de medidas para a concretizacdo deste direito social que pode, face a inacdo, gerar
inconstitucionalidade por omissédo (art.? 288°)". O Estado deve desenvolver politicas publicas
de habitacdo que sejam equilibradas e articuladas com todas as componentes de mercado e
que permitam assegurar o direito a habitacdo, tal como esta consagrado na Constituicdo da
Republica Portuguesa, cabendo-lhe garantir que todas as familias tenham uma habitacdo

condigna®.

As familias podem adquirir habitacdo em propriedade plena ou fruir em arrendamento. No
contexto econémico actual de profunda crise financeira é particularmente oportuno analisar a
relevancia que o regime da actualizacdo do valor das rendas pode desencadear sobre o

dualismo mercado de arrendamento e mercado de habitacdo propria.

Por outro lado, como mais adiante veremos, a politica de habitacdo em Portugal nunca foi

uma politica definida de forma consistente, - de acordo com as necessidades existentes foram

' Cfr. Gomes Canotilho — Vital Moreira, Constituicdo da Republica Portuguesa anotada, 3% edigdo, Almedina,
Coimbra, 1993, pp. 344-345 (1) e José Bacelar Gouveia, Arrendamento Urbano. Constituicdo e Justica,

Perspectiva de Direito Constitucional e Direito Processual, Lisboa, 2009

>VernSs 1,2 e 3,doart?65° da Constituicdo da RepUiblica Portuguésa.



criadas medidas e programas, sem um estudo prévio e sem certezas de concretizacdo. As

mesmas foram sempre direcionadas para habitagdo social com o objectivo de garantir o

direito a habitacdo. Este objectivo do Estado influenciou e tem influenciado a producao
legislativa do arrendamento urbano, sobretudo o regime da actualizacdo de rendas cuja

evolucdo recente é uma sequéncia marcada negativamente pela prolixidade legislativa.

Assim, na presente dissertacdo abordaremos a situacao juridica deste regime existente no
arrendamento urbano habitacional numa perspectiva puramente juridica, sem paixdes de outra

indole, embora o direito ndo possa, nem deva, ser alheio a qualidade dos sujeitos envolvidos.
1.1 OBJECTIVOS

A escolha da actualizacdo do valor das rendas como objecto do presente tema de dissertacao
obedeceu a um interesse ndo sé pela actualidade que suscita, mas também, e em especial, por
todas as questdes relevantes no mercado do arrendamento urbano para habitacdo que lhe sdo
correlativas. Esta é, pois, a primeira grande delimitacdo deste tema. Na medida que esta
iniciativa tem merecido atencdo por parte das outras &reas cientificas da sociedade

nomeadamente: Socioldgica, a Cultural, a Politica, e a Econdmica.

Contudo, dadas as reduzidas dimens@es do trabalho, ndo tenho pretensdes naturalmente de
esgotar, ou sequer desenvolver cada uma das questdes suscitadas nestas areas. tendo em conta
0 objecto do meu estudo, limitar-me-ei a abordar analiticamente a constelacdo de duvidas e
preocupacles conectadas com a actualizacdo de rendas a luz da ciéncia do direito. Assim,
chegamos a segunda grande delimitacdo do ambito deste trabalho: Analise da actualizacdo do

valor das rendas a luz do actual regime juridico Portugués.

Ou seja, 0 objectivo é compreender de que forma o regime de actualizagdo de rendas podera
influir, positiva ou negativamente, no mercado do arrendamento urbano para habitacéo,
tentando propor medidas de dinamizacdo do proprio mercado. Para cumprir este desiderato é

necessario atingir os seguintes objectivos especificos:

a)- Caracterizar a evolucdo temporal dos regimes da actualizacdo de rendas fazendo uma
breve viagem historica, que permitira identificar tragos distintivos da filosofia seguida pelos
sucessivos legisladores, procurando caracterizar os bloqueios ao mercado do arrendamento

que resultaram de algumas opcdes legais tomadas;



b)- Analisar o enquadramento juridico em vigor, onde procuraremos diagnosticar as
principais fragilidades e oportunidades do actual regime da actualizagéo do valor de rendas,

bem como outras normas relevantes que regulam o contrato de arrendamento;

c)- Propor, alteragdes ao regime actual de modo a tornar o mercado de arrendamento urbano

habitacional mais atractivo.
2. Breves Notas sobre a evolugéo Histdrica do Regime de Actualizacdo das Rendas

A evolucdo historica do regime da actualizacdo das rendas esta intimamente ligada a propria
evolugdo do mercado de arrendamento urbano em Portugal. Assim, ao tracar estas breves
notas sobre a evolucdo histérica deste regime, é fulcral identificar algumas fases que nos
permitam uma andlise sumaria, mas elucidativa, da forma como o arrendamento urbano e, em
particular, o regime da actualizacdo do valor das rendas evoluiram, tentando encontrar
algumas razdes que ainda hoje, estdo na base da actual situacdo menos boa do arrendamento

urbano.

Na histéria do arrendamento urbano® podemos identificar, dois grandes vectores que ainda
hoje se mantém sdo eles: O valor das rendas e as formas de cessacdo do contrato. Subjacente

a esses vectores esta, em regra, a desigualdade econdémica das partes.
2.1 A Fase Liberal do Arrendamento Urbano

Esta fase foi bastante influenciada pela tradicdo romanista. O regime legal do arrendamento
urbano era caracterizado pela sua consensualidade. O contrato de arrendamento ndo estava
sujeito a forma, podendo o arrendatario provar a existéncia do contrato por qualquer meio de

prova, designadamente, através da exibicao dos recibos de rendas.

A lei limitava-se a regular as formas de cessdo do contrato procurando evitar a expulséo

arbitraria do arrendatario.
2.2. A Fase da Regulagdo do Mercado de Arrendamento

Com a proclamacédo da Republica e sob a influéncia da primeira grande guerra mundial,
assistimos ao inicio da regulamentacdo do mercado de arrendamento urbano, caracterizada

por Vérias intervencdes legislativas parciais entre 1914 e 1917,

% Sobre elementos da Evolugdo histérica do Arrendamento, vd., Cons.® Aragéo Seia, Arrendamento Urbano, 7.2
Ed., Almedina, 2003, pp. 9 e ss. Romano Martinez, Direito das Obrigacdes (Parte Especial), 2.2 edicdo,
Almedina, Coimbra 2001, pp 233 e ss.



Durante este periodo, foi determinado o congelamento das rendas, como medida transitdria
explicada pelas consequéncias econdmicas impostas pela guerra; foram de igual modo
limitadas as condicBes de cessacdo dos contratos de arrendamentos, 0 recurso a acgdo de

despejo e foi ainda imposto a obrigacdo de arrendamento de prédios devolutos.

Em suma, podemos caracterizar esta fase pelo inicio da regulamentagdo em duas matérias
que reportamos da maior importancia para o desenvolvimento do mercado de arrendamento: a
liberdade de celebracdo do contrato por parte do senhorio e a faculdade de actualizar os

valores das rendas.
2.3 A Fase da Codificagdo

Apo6s vérias intervengdes legislativas, o acervo normativo do arrendamento disperso e
fragmentado, assim, constitui-se uma comissdo coordenada por Catanho Menezes e Barbosa
Magalhées a fim de proceder a codificacdo do regime do arrendamento urbano, dando-lhe um
tratamento unitério e conferindo-lhe unidade sisteméatica. Em 17 de Abril de 1917, foi
publicado o Decreto 5411, que reunia toda a legislagdo em matéria de arrendamento, ndo
obstante as criticas de que foi alvo e as consecutivas alteracdes legislativas posteriores,

conferiu ao regime do arrendamento um caracter institucional.

Esta codificacdo operou a distin¢do entre normas ja consolidadas e normas de urgéncia com
caracter transitério, cuja vigéncia seria justificada enquanto as circunstancias que as
motivaram se mantivessem. Sdo exemplos, o caso do congelamento de rendas, a
obrigatoriedade de celebrar o contrato de arrendamento ou os limites imposto ao recurso a
accdo de despejo. Contudo, a instabilidade econdmica ndo s6 manteve estas normas em vigor

como operou outras alteragfes ao regime no mesmo sentido.

Na verdade, o congelamento de rendas associado a desvalorizacdo da moeda, levou a uma
grande degradacdo dos rendimentos dos senhorios. Esta situagdo motivou vérias intervencoes
legislativas, entre 1922 e 1928, no sentido de permitir a subida do valor das rendas com base
no critério do valor matricial dos prédios. Na pratica, este critério revelou-se insuficiente uma
vez que os Vvalores matriciais estavam desactualizados. Outros diplomas se seguiram,
apresentando solugdes mais ou menos complexas que pretendiam, sem sucesso, resolver o

problema da actualizagéo de rendas.

* Cfr. Luis Gongalves da Silva, Estudos em Homenagem ao Professor Doutor Inocéncio Galvéo Telles, Direito
do Arrendamento Urbano, vol. Il1, pp 546 e ss.



2.4 Fase da Integracdo do Regime do Arrendamento Urbano no Cédigo Civil de Seabra

A reforma do regime do arrendamento urbano, efectuada pela Lei n.° 2030, de 22 de Julho
de 1948°, permitia a actualizacéo de rendas até ao duodécimo do rendimento iliquido inscrito
na matriz de modo escalonado, mas manteve o bloqueamento nos dois grandes centros
urbanos de Lisboa e Porto. Este regime veio, posteriormente, ser integrado no Codigo Civil de
Seabra, tendo-se mantido o congelamento das rendas nos dois principais centros urbanos e
limitando a actualizacdo ao valor matricial do contrato de arrendamento, conferindo-lhe

caracteristicas de perpetuidade.

2.5 Fase da Instabilidade Constitucional e os seus Constrangimentos ao Mercado de

Arrendamento

A revolucdo de 1974 -75 veio aprofundar os varios constrangimentos a liberdade econémica
no ambito do arrendamento urbano. Alargou o congelamento de rendas a todo o pais e foram
suspensas as avaliagOes fiscais com vista a actualizacdo do valor das rendas. Foi também
suspenso o direito a demolicdo e a denlincia do contrato por parte do senhorio e foi imposta a
celebracdo de contratos de arrendamentos compulsérios como forma de legalizar as

ocupacdes com fins habitacionais.

De salientar que a intervencdo do legislador no funcionamento do mercado de arrendamento
vai ao ponto de, pela primeira vez, serem estabelecidos limites méaximos para fixa¢do de renda

nos primeiros e novos contratos de arrendamento®
2.6 Fase da Normalizagdo Constitucional

Nesta fase, foram registadas timidas iniciativas para restabelecer as condi¢des de normal
funcionamento do mercado de arrendamento através do estabelecimento de critérios de

actualizacdo anuais de rendas, com base em coeficientes fixados pelo Governo,

% Esta lei introduziu a primeira grande reforma no arrendamento urbano, tratou de vérias questdes com realce
para expropriagao por utilidade publica

® Estabelecido no Decreto-Lei 445/74, de 12 de Setembro.



independentemente da data da sua constituicdo. Tendo em vista o descongelamento das
rendas, foram fixados dois regimes distintos: o regime de renda livre e o regime de renda
condicionada’. O sistema de renda livre permitia a livre estipulagdo inicial da renda mas esta
ndo poderia ser alvo de futuras actualizagdes; no sistema de renda condicionada a estipulacéo
da renda era efectuada de acordo com critérios fixados na lei mas a renda podia ser
actualizada em funcdo de um coeficiente anualmente fixado. Quanto as rendas anteriores a
1980, poderiam ser alvo de uma actualizacdo escalonada, tendo em conta as condi¢des do
prédio. Estabeleceu-se assim um regime extraordinario de correccdo de rendas uma vez que a
mera actualizagdo anual ordinaria ndo era suficiente devido aos valores irrisdrios das rendas

mais antigas.

O regime da actualizacio extraordinaria era baseado numa tabela em anexo & Lei de 19858,
que previa indices de correc¢do de acordo com o ano da Ultima fixacdo de renda, localizacdo
do prédio e caracteristicas do imovel. Porém, esta correccdo estava vedada as rendas que ja
tinham sido alvo de ajustamento em virtude de obra de beneficiagdo. Acresce que, as rendas
sujeitas a factores extraordinarios de correccdo ndo podiam ser simultaneamente alvo de

actualizacGes anuais.

Na altura, a actualizacdo verificada ficou muito aquém das normais condicbes de mercado e

revelou-se insuficiente face a necessidade de fomentar o mercado de arrendamento.

Numa breve sintese podemos afirmar que, a evolugdo legislativa do Regime do
Arrendamento urbano até 1989, foi claramente inspirada numa filosofia de proteccédo
exagerada do arrendatario, desequilibrando a justa regulamentacéo desta relacdo juridica em

desfavor do senhorio.

As sucessivas alteracdes legislativas ndo lograram obter éxito na resolucdo do problema do
congelamento de rendas. Esta situacdo, limitou e tornou pouco atractivo o arrendamento

urbano, condicionando a sua adequada e objectiva participacdo na politica de habitacéo.

Antes, porem, para que possamos compreender de uma maneira clara o tema a que nos
propusemos abordar, importa, previamente, definir que tipos de regimes de renda existem

actualmente no direito Portugués e Como funcionam. E, posteriormente, fazer uma breve

" Decreto-Lei n.° 148/81, de 4 de Julho.

8 Decreto-Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro.



analise sobre o regime da actualizagdo de rendas no &mbito do Regime do Arrendamento
Urbano, abreviadamente RAU e do Novo Regime do Arrendamento Urbano, abreviadamente
NRAU.

A partir de 1990, nos contratos de arrendamento urbano para habitacdo, o regime normal de

rendas divide-se entre a_Renda livre e a Renda condicionada. A primeira caracteriza-se pelo

facto das partes ndo s6 poderem convencionar o montante da renda, como também o seu
regime de actualizagdo anual®. Ou seja, poderiamos defini-la, menos imperfeitamente, como a
renda cujo quantitativo é fixado com autonomia contratual (art.° 405. do CC.). Neste regime,
as partes ndao tém de submeter-se a critérios legais de fixacdo e alteracdo do montante da
renda antes se guiam unicamente pelo livre jogo de mercado, pautando-se pelas balizas da lei
econdémica da oferta e da procura, devendo as partes no contrato de arrendamento para
habitacdo mencionarem a sua opgao por este regime, sob pena de vigorar o regime supletivo -
Renda condicionada - assenta na hipotese das partes ndo poderem fixar livremente o valor da

renda, nem o seu regime de actualizagdo. Ou seja.

“A renda condicionada € aquela cujo quantitativo apenas limite maximo, se for adaptada por
negociacdo das partes € determinado em funcdo do valor da actualizacdo do fogo,
relativamente ao ano da celebracédo do contrato e de acordo com as variaveis legalmente

estabelecidas para o efeito’®. ”

Na pratica, ndo se conhecem exemplos de opcédo deste regime de renda por livre negociacao
entre as partes, acabando ele por ser unicamente aplicado nas hipoOteses de presuncdo ou

imposicdo legais e, em rigor, quase exclusivamente neste ultimo caso.

Para Pinto Furtado, obra, cit., p 429. a designa¢do “Renda condicionada ndo é muito

apropriada pois, como se vé. Ela ndo esta atida a uma condic¢do, no rigoroso sentido técnico-

juridico do termo, mas a afericdo do seu quantitativo através de factores legais

determinativos do valor real do fogo”.

% Apesar das varias legislaces sobre o arrendamento urbano preverem esta possibilidade a nosso ver, esta ndo
passa de uma hipétese platénica, pois ndo havera arrendatario que, posteriormente a celebracdo contratual aceite
uma actualizagdo convencional superior a actualizacdo feita pelo governo, nem senhorio que admita a inferior a

esta.

1% vVide, Pinto Furtado, in Manual do Arrendamento Urbano, Almedina, 1996, pp 424 e ss.



Um outro regime de renda € o da Renda apoiada. Hoje, este regime insere-se no quadro dos

programas de habitacdo social para familias carenciadas e define-se como aquele cujo
quantitativo da renda é estabelecido em funcdo de um preco técnico que é determinado pelo
valor actualizado do fogo, nos termos da renda condicionada e aplicado a uma taxa de

esforgo (t) ao rendimento mensal corrigido do agregado familiar.

Chegados até aqui estamos em condi¢bes de comegar a analisar a evolugdo legislativa do

regime da actualizacdo de rendas.

3. A Actualizacdo da renda no Regime do Arrendamento Urbano (RAU) Periodo de
1990 a 2006

Este periodo é marcado pela entrada em vigor do Regime do Arrendamento Urbano,
aprovado pelo Decreto-lei n.° 321 - B/90, de 15 de Outubro.

Com o RAU, esperava-se 0 fim de uma era de excessiva subjugacéo legal a que, estavam
submetidos os senhorios em matéria de actualizacdo de rendas. Pois, as legislacdes anteriores
limitavam excessivamente o seu direito de propriedade de livremente poder actualizar o valor

das rendas.!

O legislador ordinario no n.° 1, do artigo 30.° do RAU, eliminou o advérbio «apenas» que
existia na lei anterior'? e estabeleceu que - A actualizacdo de rendas é permitida nos casos

previstos na lei e pela forma nela regulada®®.

Esta alteracdo, na altura permitiu uma maior flexibilidade no regime da actualizagdo das

rendas. E as mesmas passaram a ser actualizadas da seguinte forma:

a)- Actualizacdo anual das rendas por convencéo das partes™

" Em nosso entender o direito de propriedade é um direito pleno, que s6 em circunstancia de interesses

nacionais o Estado deve limita-lo e a funcéo social da propriedade ndo pode, evidentemente, ser o mero chavéo a
que, sem mais recorreram os julgadores, como se 0s senhorios fossem 0s (nicos proprietarios. No mesmo
sentido entendeu a Relacdo de Lisboa. — Ac. da Relagdo de Lisboa de 20/5/1997, Col. Ju XXIlI, 3, 91. Em
sentido oposto o Ac. do Tribunal Constitucional n.° 311/93, de 28 de Abril de 1993, apelava a fun¢éo social da
propriedade para justificar as “restri¢des a propriedade privada” do vinculismo — decisdo que Januario Gomes

considerou importante (Arrendamento para habitacdo, Almedina, 1996, 22 ed., p. 14).

12 A actualizagdo de rendas é permitida apenas nos casos previstos na lei e pela forma nela regulada.” — Art. 30.°
n.1, da Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro.

13 Redaccdo introduzida pelo Dec.- Lei n.° 278/93, de 10 de Agosto.
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Esta actualizagdo sé era possivel nos contratos de arrendamento sob o regime de renda livre,
n&o sujeitos a um prazo de duracdo efectiva™, ou com um prazo superior a oito anos. — art.°
99.°n.°2, do RAU.

O Conselheiro Aragédo Seia defendia que, sem tal medida, criar-se-ia uma nova distor¢do no
mercado de arrendamento urbano, j& que os contratos tenderiam a ser todos celebrados com

um prazo de duracéo efectiva.

Entendemos que este condicionalismo chocava com a liberdade contratual das partes, e
colocava os senhorios numa situacdo de desvantagem face aos arrendatarios pois a ratio legis
que norteou a criacdo dos chamados contratos de duragdo definitiva - acabar com os
contratos vitalicios - deixava de ter sentido porque, se 0s senhorios pretendessem corrigir o
valor da renda com base neste critério, teriam necessariamente de celebrar contratos com
prazo superior a oito anos, que em termos praticos conduzia aos repticios dos contratos

vitalicios.
b)- Actualizacédo Anual Legal com base nos Coeficientes aprovados pelo Governo

Relativamente as actualizagdes anuais que ndo eram convencionadas pelas partes 0 RAU
previu a seguinte tramitacdo: publicados pelo Governo os coeficientes'® de actualizacéo, o
senhorio interessado na actualizagdo anual da renda devia comunicar por escrito ao
arrendatario, com antecedéncia minima de 30 dias, 0 novo montante, o coeficiente e 0s

demais factores relevantes utilizados no célculo (artigo 33.° n.°1).

Face a comunicacdo o arrendatario podia aceitar a renda. Se rejeitasse devia discordar nos
termos do artigo 35.° e no prazo nele fixado ou podia impugna-la discordando da respectiva

fixacdo. Neste ultimo caso, o arrendatario tinha de comunicar por escrito ao senhorio, no

1 As partes aqui podiam convencionar, seja no préprio contrato, seja em documento posterior, 0 regime de

actualizacdo anual das rendas — art.° 78.°, n.° 2.

Para o Conselheiro Aragdo Seia, “ As rendas, ndo podiam ser actualizadas contra o disposto na lei (art.® 30),
mas 0 seu montante no regime de renda livre podia ser ndo so6 alterado em qualquer momento face ao principio
da liberdade contratual — art. 405.° do C.C. — como também podia ser convencionado o0 seu regime de
actualizac@o anual de rendas”. (...)

15 Contratos celebrados com um prazo nunca inferior a cinco anos. — art. 98.2n.° 1 e 2 do RAU.

16 «Os coeficientes das actualizagdes de renda no arrendamento urbano para fins habitacionais sdo aprovados
anualmente por portaria conjunta dos Ministro das Finangas, da IndUstria e Energia, das Obras Publicas,

Transportes e Comunicacéo e do Comércio e Turismo». —art.° 32.9/1, do RAU. —
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prazo de 15 dias contados da recepcdo da comunicagdo do aumento, a recusa da aceitacdo da

nova renda, devendo referir o montante da actualizacdo que considere correcto.

Por sua vez, o senhorio podia rejeitar o montante indicado pelo arrendatario ou aceita-lo
expressa ou tacitamente. Caso o senhorio rejeitasse o valor da renda indicado pelo
arrendatario restava a este Gltimo o recurso a uma Comisséo Especial'’ ou ao Tribunal de
Comarca para fixacdo definitiva da actualizagdo do valor da renda se ndo se conformasse com
a posicdo do senhorio. Para tal dispunha de 30 dias subsequentes a recep¢do da comunicacao
de rejeicdo (artigo 36:°).

c)- Actualizacdo em Func¢do da Disponibilidade por parte do Arrendatario de outra

Residéncia.

Este tipo de actualizacdo estava previsto no art.° 81.°-A, foi inserido no RAU pelo Decreto-
Lei n.° 278/93, de 10 de Agosto. E consistia no direito do senhorio aumentar a renda até ao
que seria 0 seu valor méaximo no regime de renda condicionada, quando o arrendatario
dispusesse de outra habitagdo que podia satisfazer as suas necessidades habitacionais, quer
seja de sua propriedade ou ndo. Nestes termos, o senhorio podia suscitar a actualizacdo para o
termo do prazo do contrato ou da sua renovacgdo, independentemente do decurso de um ano
desde a data em que se iniciou o pagamento da Gltima actualizacdo (n.° 1 do art.81.°-A.). Este
regime também ndo era aplicavel aos contratos de duracdo limitada para habitacdo (n.° 2, do
art.299.°n.° 2).

d)- Actualizacdo em funcdo de obras de conservacdo ordinaria, extraordinaria ou

beneficiacdo realizadas pelo senhorio.

YA norma do n.° 1 do artigo 36.° do RAU, que criou a comissao especial foi declarada com forca obrigatéria
geral, inconstitucional pelo Acérddo n.° 114/98 do Tribunal Constitucional, de 98.02.04, in DRn.° 61/98, | Série
A, de 98.03.13, pagina 983. Nao se limitando a estes argumentos, o Tribunal Constitucional entendeu que o
Governo ndo dispunha de competéncias legislativas para criar a comissdo especial e ao té-la criado, violou a
competéncia legislativa reservada da Assembleia da Republica, tal como consta no artigo 168.%, n.° 1, alinea q),
da Constituicdo da Republica, na versdo introduzida pela segunda revisdo constitucional. Aprovada pela lei
constitucional n.° 1/89, pois contém normas que o Governo apenas podia elaborar mediante respectiva

autorizagdo parlamentar.
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RAU ainda previu a actualizacdo de rendas como meio de compensar o senhorio pelo
investimento efectuado em obras de conservacdo ou beneficiacdo do locado™® (artigo 38.9).
Contudo, o senhorio sé podia actualizar as rendas se as obras, quer ordinarias ou
extraordinarias, fossem aprovadas ou compelidas pela respectiva Camara Municipal tal como
previa o0 n.°1 do artigo 13.° do RAU, e o arrendatério se tivesse mantido no locado ha oito
anos ou mais nessa qualidade, abrangendo esta a pessoa a quem tal posicdo se transfira nos
termos dos artigos 84.° e 85° Se o0 senhorio ndo realizasse as obras, nem a Camara
diligenciasse pela respectiva execucao coerciva - arts.° 14.° e 15.° - estas, pela sua urgéncia,
ndo se compadecessem com tal inércia, sempre o arrendatario teria a possibilidade de as fazer,
mas seguindo os procedimentos indicados no art.° 14.° do RAU, ou seja, depositando a ordem
do senhorio a parte da renda correspondente a actualizacdo prevista no art.° 38.° do mesmo

diploma.

Conforme vimos, os contratos celebrados antes de 1990, caracterizam-se também pelo valor
irrisério das rendas. Dai que, a exigéncia do artigo 13.° se revelava de tal maneira injusta e

abusiva®® para os senhorios que, em muitas situacdes, ndo dispunham de meios financeiros

¥ Quando as obras sdo realizadas por acordo das partes, cabe-lhes convencionar o aumento da renda
compensatdria. No caso de obras coercivas aplicam-se os critérios de actualizagdo estabelecidos no RECRIA

1% Neste mesmo sentido o Acérdado do STJ n.° SJ20080527007876 de 27-5-2008 - Provado que por motivo do
senhorio se ter escusado, apesar de solicitado, a proceder a obras no edificio, invocando falta de meios para isso,
a A. inquilina do 1.° andar do prédio (onde explora uma hospedaria e também habita) queixou-se a Camara
Municipal a qual, através de vistoria, reconheceu 0 mau estado de conservacdo do edificio por motivo de
infiltracOes de agua que deterioraram as paredes exteriores e também pondo em risco a cobertura e o telhado, a
qualificagdo das obras que o senhorio foi intimado a fazer (mas que ndo efectuou) como sendo de conservacéo
ordindria ou extraordinaria, em nada interfere com a solugdo da causa, iniciada em 1998 e pretendendo-se com a
accdo que o senhorio o reponha no estado em que ele supostamente se encontraria em 1974. Provado que as
obras orcamentadas e necessarias para repor o prédio nas condi¢gdes em que se encontraria quando a hospedaria
que ele preenche em parte foi tomada pela A. de trespasse em 1974, ascendem a mais de € 27.423, 91, enquanto
a renda mensal paga se cinge a escassos € 13,97, concluimos que ndo se mostra desacertada a aplicacdo do art.
334.° do CC, feita na sentenca e corroborada no acérdao, o que exclui ilicitude a conduta omissiva do falecido
senhorio, ndo tendo este obriga¢do alguma de consumir fundos seus em imovel que ndo lhe faculta rendimentos
gue possam acompanhar as constantes necessidades de intervencdo para travar o inexoravel processo do seu

envelhecimento e degradacéo.

O Cons® Aragédo Seia, na Ultima edi¢do da sua obra - O Arrendamento Urbano, 72 ed. 2007, colocou algumas
reservas ao entendimento de existir abuso de direito do inquilino que requer obras em todas as situagfes em que

se verifique a inexisténcia de equivaléncia de atribui¢cBes patrimoniais. E isto porque, segundo afirma, para
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além das rendas serem actualizadas anualmente, nos contratos antigos e afectados pela rigidez vinculistica
podem mesmo as obras de conservagdo extraordinaria dar lugar a actualizagdo das rendas, regulada, entdo, nos
art’s 38° e 39° do revogado RAU. E ndo sé as obras de conservacdo extraordindria, como mesmo as de
conservacdo ordinaria quando o senhorio tenha sido notificado pela Camara Municipal para as efectuar, ap6s
vistoria, dentro de determinado prazo e nada tenha feito ou diligenciado nesse sentido. Nesta linha de orientacédo
insere-se 0 Acorddo do STJ de 26/10/1999, in BMJ 490°, 273 e ss o qual concluiu ndo configurar abuso de
direito por parte do inquilino a exigéncia de obras necessarias para que a casa relina as condicbes de
habitabilidade proprias do fim a que se destina mesmo tendo em conta alguma desproporgdo entre a renda
mensal paga e as obras (no caso o inquilino pagava 27.000$00 de renda mensal e as obras orcavam em cerca de
8.500.000$00) se desde a celebracdo do contrato que remontava a 1966, sempre 0 senhorio se escusara a realizar
obras apesar de solicitado e o inquilino as vir reclamando desde 1987. Por outro lado, também o Ac6rdéo deste
tribunal de 11/10/2005, proferido norecurso n°® 2274/05 da 6° sec¢do decidiu que é facto notério do
conhecimento deste Supremo que o critério legal de actualizagdo das rendas redunda em facto impeditivo de
uma actualizago em valores pecuniarios minimamente aceitaveis, obstaculizante da atribuicdo ao senhorio de
uma rentabilidade econdmica susceptivel de Ihe proporcionar a realizagdo de obras de renovacdo. E continua
aquele acordao, referindo que ha uma absoluta falta de equivaléncia entre as atribuicGes patrimoniais resultantes
do citado contrato de arrendamento quando o valor da renda mensal é de 1. 030$00 a data da propositura da
accdo e o montante das obras é de € 11.997 6,98. E mais recentemente o acorddo deste mesmo tribunal de 31
/01/2007, 12 seccdo e na Internet wwdjsi.pt com o n® 064404 considerou em caso similar de auséncia de obras
pelo senhorio em prédio que por falta delas e dada a sua antiguidade se apresenta com os tectos e soalho
apodrecidos por infiltragdes e humidade, colocando o imoével em situagdo certificada de insalubridade, ser
desproporcionado e inaceitdvel o pedido de realizacdo das mesmas importando em € 183.000,00

aproximadamente enquanto a renda mensal se cifrava em € 80,03.

A questdo colocada tem sido objecto de tratamento nem sempre consensual tanto na doutrina (v. entre outros
autores, Pinto Furtado, Manual de Arrendamento Urbano, 383, Aragao Seia, Arrendamento Urbano, 7%d. 210 e

211) como na jurisprudéncia.

Trata-se de saber se é exigivel, a pedido do arrendatario, a condenacdo de um senhorio na realizagdo de obras
num locado cujo encargo os arts.’ 1031° al b) do C.Civil e 12° do RAU, entdo vigente, atribuem ao mesmo (ndo
tendo as partes estipulado o contrario), quando entre o valor das ditas obras e o valor da renda paga pelo
arrendatario haja uma desproporcdo excessiva. Assim o Acoérddo do STJ 8/06/2006, proferido no recurso n®
1103/06 da 72 secgdo, decidiu que ndo obstante o disposto no art® s 1031°, al b) do C.Civil e 12° do RAU, sendo
0 contrato de arrendamento sinalagmatico, a obrigacdo de realizacdo de obras pelo senhorio tem de ser aferida de
harmonia com os principios da equivaléncia das presta¢cdes de que ha manifestacdo no art® 237° do C.Civil. E
acrescenta 0 mesmo acorddo que um entendimento contrario viola o elementar principio de justica e cai na
previsdo do art® 334° do CCivil. Ainda refere que ha que atender a relagdo entre o custo das obras pretendidas e a
renda paga pelo arrendatério, acabando por considerar que € excessiva para o efeito a desproporcao entre o

valor das obras de reparacdo e o das rendas quando forem precisos 12 anos para atender ao retorno desse
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para efectuar tais obras. Em consequéncia assistiam ao seu patrimonio a arruinar-se, sem

poderem fazer nada pois, encontravam-se presos a imperatividade da lei.

Entendemos que, apesar da boa intencdo do legislador, 0 RAU ndo atingiu 0s objectivos a
que se prépos, embora tenha tido o mérito de repor o caracter temporario do arrendamento,
permitindo a celebracdo de contratos com duracdo limitada. Porém, quanto ao regime da
actualizacdo do valor de rendas ndo apresentou solugdes eficazes para acabar com o problema
do congelamento das rendas®®, mantendo no essencial a aplicacdo do regime anterior para 0s
contratos celebrados antes de 1990 e nem sequer apresentou solucdes para a gritante falta de
equidade no tratamento entre senhorio e arrendatario, levando a ruina de varios senhorios que
tinham os seus imdveis arrendados com rendas irrisérias, sem possibilidades de efectuar obras

de conservacao ou beneficiacdo por falta de dinheiro.

Ou seja, 0 RAU, por um lado, perpetuou ainda mais situacdes de injusticas geradas pela
existéncia de rendas de valor muito abaixo do mercado e, por outro, continuou a permitir o
agravamento da degradagdo dos imoveis®*, também ele fruto do baixo nivel de rendas, com
reflexos graves no patrimonio edificado, na falta de seguranca e da depreciacdo da imagem
das cidades, na medida em que procurou ampliar a competéncia dos poderes locais no

dominio das obras de conservacédo e beneficiacdo dos imoveis.

3.1 A actualizagdo da renda no novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU).
Periodo de 2006 até meados de 2012

Este periodo é caracterizado pela aprovacdo do Novo Regime de Arrendamento Urbano,

abreviadamente (NRAU), aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro.

O NRAU teve como principal desafio a resolugédo do problema dos arrendamentos anteriores
a 1990, cujos valores de rendas praticados estavam e ainda estdo muito abaixo do valor do

mercado.

dinheiro, logo ndo sendo a exigéncia de obras nessas condi¢fes um exercicio equilibrado, moderado, 16gico e

racional daquele direito do arrendatério.

20 Neste dominio reproduz no essencial o regime estabelecido no Decreto-Lei n.° 46/85.

2L E de realcar que, na altura, houve vérias tentativas infrutiferas para eliminar os bloqueamentos do mercado de
arrendamento tal como a autorizagdo legislativa concedida ao Governo pela Lei 16/2000, de 8 de Agosto, cujo
principal objectivo era de combate preocupante degradacdo dos imdveis que integravam o parque habitacional
arrendado, correspondendo a um pacote legislativo que pretendeu aperfeicoar o programa RECRIA.

15



Na verdade, o consenso gerado a volta do novo regime de arrendamento urbano néo
assentou tanto nas criticas ao anterior regime, mas antes na necessidade de resolver a questao
das rendas antigas. Assim, procurou-se um sistema a actualizacdo de forma faseada das rendas
antigas. Dai que o NRAU aplicava-se a todos os contratos, muito embora, no sentido de
salvaguardar as legitimas expectativas das partes nos arrendamentos celebrados antes da

entrada em vigor da lei, estabeleceu um regime transitorio.

Pretendia-se, ainda, com a actualizacdo das rendas antigas dar resposta a necessidade de
recuperacdo dos imoveis, criando solucbes para a realizacdo de obras de conservacdo e

melhoramento.

Tendo presentes estes objectivo, no NRAU o legislador pretendeu modernizar o mercado de

arrendamento urbano conferindo-lhe maior equilibrio.

Em suma podemos identificar 4 pilares do NRAU? :

- O regresso do Regime do arrendamento urbano ao Cadigo Civil, marcado pelo fim das
renovacdes automaticas e forcadas dos contratos.

- Alteracéo das disposi¢Oes adjectivas, refor¢cando a accdo executiva para entrega de coisa
certa.

- Estabelecimento de normas gerais, designadamente, sobre comunicagdes, justo
impedimento ou consignacao em depdsito das rendas;

- Previséo de um regime transitorio aplicavel aos contratos celebrados antes da entrada em
vigor do RAU e na sua vigéncia.

Quanto a aplicacdo do novo regime de arrendamento urbano, resultava das disposicdes
conjugadas do n.° 1 do artigo 26.° e do artigo 59.° da Lei 6/2006, que as normas do NRAU
eram, em principio, aplicaveis aos contratos de arrendamento urbano que subsistam a data da
sua entrada em vigor, quer esses contratos tenham sido celebrados durante a vigéncia do
RAU, quer tenham sido celebrados em data anterior, sem prejuizo da aplicacdo do regime

transitorio® quando estdo em causa as situagdes salvaguardadas nos artigos 26.° e seguintes e,

22 Citando, Martins Manteigas, A. Raposo Carvalho, Luis Filipe in “ O Novo Regime do Arrendamento Urbano”
2% Edigdo, Vida Economica, Lishoa 2006, pp 192 e ss

23 . . PSR . ~ .
“O estabelecimento de um regime transitorio nao teve a intengdo de subtrair os contratos de arrendamento
antigos a aplicacdo do NRAU, mas antes prever especificidades no regime juridico aplicavel a estes contratos.

Ou seja, o ambito de aplicacdo do regime transitério pretendeu abranger os contratos de arrendamento
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ainda, no caso de estarmos perante normas supletivas. De facto o n.° 3 do artigo 59.° previu
que as normas supletivas constantes deste diploma sé se aplicavam aos contratos celebrados
antes da sua entrada em vigor quando ndo dispunham em sentido contrario ao da norma
supletiva em vigor aquando da celebracio do contrato, casos em que serd esta a norma
aplicavel.

Tendo como objectivo a actualizacdo de rendas antigas para valores de mercado, 0 NRAU

estabeleceu para os contratos celebrados antes da entrada em vigor do RAU, um sistema

habitacionais celebrados antes e no decurso da vigéncia do RAU e ainda os contratos ndo habitacionais

celebrados antes e na vigéncia do Decreto-Lei 257/95, de 30 de Setembro.

O legislador optou por construir um regime transitério com recurso a dois critérios: por um lado, a duragdo

limitada ou ilimitada do contrato; e, por outro, a natureza finalistica do contrato, habitacional ou nao
habitacional. O regime transitorio manteve, para 0s contratos habitacionais, a natureza vinculistica; porém, nos
contratos ndo habitacionais prevé condigdes impeditivas da sua perpetuidade.

Neste ambito, estabeleceu-se normas relativas a renovagdo, denuncia, actualizagdo de rendas, direito a obras e
direito a benfeitorias nas situacdes de cessacdo do contrato. No que toca a renovagdo dos contratos de duracao
limitada, previu-se a sua renovagdo automatica por um periodo de 3 anos, se outro prazo superior nio tiver sido
estabelecido contratualmente. Quanto a possibilidade de oposicdo a renovagdo, era necessaria a comunicagao
escrita, com 0 prazo minimo de antecedéncia de 1 ano, no caso do senhorio, e de 120 dias para o arrendatério.
Relativamente a estes contrato, foi ainda conferida ao arrendatario a faculdade de, apds 6 meses de duragdo
efectiva do contrato, proceder a sua dentincia com antecedéncia ndo inferior a 120 dias do termo pretendido.
Quanto aos contratos de duracio ilimitada, estabelecem-se limites a faculdade de dentincia do senhorio, que esta

vedada nos seguintes casos: (I) quando o arrendatario tiver 65 anos de idade, (II) ou, independentemente

da idade, quando se encontre numa situacdo de reforma por invalidez, (I11) quando sofra de incapacidade total
para o trabalho ou seja portador de deficiéncia superior a dois tergos e, ainda, (IV) na situacdo em que, o
arrendatario ou o seu conjuge, que beneficiou da transmissio do arrendamento, se encontre no local arrendado ha

mais de 30 anos.

Mais acresce, o facto de que o senhorio ndo podia exercer a faculdade de denuncia prevista na alinea c) do artigo

1101.° do Cédigo Civil, ficando, por conseguinte, limitado a dentncia do contrato nos casos em que invoque a

necessidade de habitacdo para si proprio ou para descendentes em 1° grau, ou, quando esteja em cauda a

demolicéo ou realizacdo de obras de restauro profundo no imével 30, Nestas situagBes, o senhorio fica sujeito ao
pagamento de uma indemnizacdo equivalente a um ano de rendas calculadas de acordo com o0s critérios
estabelecidos para a sua actualizacdo. Estas limitacOes desapareciam quando se verificasse a transmissdo mortis
causa do contrato de arrendamento para filho ou enteado, ocorrida apos a entrada em vigor”. — Martins
Manteigas, A. Raposo Carvalho, Luis Filipe in “ O Novo Regime do Arrendamento Urbano” 2* Edigao, Vida
Econdmica, Lisboa 2006, pp 21 e ss
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baseado em dois critérios: a avaliagéo fiscal do imdvel e o seu nivel de conservacdo. Por outro
lado, estabeleceu-se um limite méximo para o valor da renda actualizada, cujo valor anual n&o
podia exceder 4 % do valor patrimonial do locado.

A formula de célculo da renda resultava de um conjunto de operac¢Bes: em primeiro lugar,
operava-se a multiplicacdo do valor fiscal do imdvel pelo seu coeficiente de conservacéo;
depois, este produto ¢ multiplicado pelo limite maximo de actualizacdo, isto ¢ 4 %;
finalmente, dividia-se este valor por doze para obter o valor mensal da renda.

O processo de actualizacdo especial era progressivo, regra geral, durante um periodo de 5
anos, podia apenas em situacdes especificas ser de 10 anos, quando o arrendatario tivesse
idade igual ou superior a 65 anos ou seja portador de deficiéncia com grau de incapacidade
superior a 60 % ou, ainda, quando aufere um rendimento anual bruto inferior a5 RMNA.
A aplicacdo deste ultimo critério para um periodo de faseamento alargado dizia respeito ao
Rendimento Anual Bruto Corrigido do ano civil anterior ao da comunicagdo, cabendo ao
arrendatario o 6nus da prova do seu rendimento anual. Por outro lado, qualquer alteragdo de
circunstancia relativa ao rendimento do arrendatario devera ser comunicada ao senhorio que
poder alterar o periodo de faseamento das rendas.

Esta actualizagdo de rendas tinha um tecto méximo de 50 euros mensais no primeiro ano e
de 75 Euros nos segundos a nono ano, salvo se este valor for inferior ao que resultaria da
actualizacdo anual, caso em que era este o valor aplicavel. Porém, esta actualizacdo gradual
era reduzida para um periodo de dois anos em duas circunstancias: sempre que o arrendatario
auferia rendimentos superiores a 15 RMNA, mas ndo possuia idade igual ou superior a 65
anos, nem sofria de deficiéncia com grau de incapacidade superior a 60% e ainda nas
situacBes em que o arrendatario ndo tinha no locado habitacdo permanente.

Assim, para se proceder a actualizacdo especial da renda, o senhorio devia dispor da
avaliacdo do imovel efectuada hd menos de 3 anos pelas Financas e da determinacdo do nivel
de conservacao do imovel, realizada pela CAM, que devia pelo menos ter sido classificado de
“médio”. Com estes elementos, cumpria ao senhorio comunicar ao arrendatario a intencdo de
actualizar a renda, acompanhada de copia do resultado da avaliacdo do local arrendado e da

determinacdo do seu nivel de conservacdo, o valor do Rendimento Anual Bruto

Corrigido fixado para aquele ano e a indicagdo ao arrendatario de que dispunha de 40 dias
para invocar alguma das circunstancias previstas no 3 do artigo 37.° NRAU. O arrendatario,

na sua resposta, podia invocar alguma das circunstancias previstas na lei para alargamento do
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periodo de actualizacdo e ainda, caso ndo concordasse com a avaliagdo fiscal, podia requerer
uma nova avaliacdo fiscal ou em alternativa proceder a dentincia do contrato. Neste caso, 0
arrendatario tinha 6 meses para desocupar o imdvel, mas tinha direito a ser indemnizado pelo
valor das benfeitorias que realizou no locado. O Senhorio tinha o dever de comunicar as

financas o plano faseado de actualizacéo das rendas ou sua intencdo de nao actualizar.

No que toca as rendas relativas aos contratos posteriores a entrada em vigor do RAU, o

NRAU manteve como critério supletivo de actualizacdo anual, o valor da inflacdo, cujo
coeficiente era publicado anualmente. O senhorio devia comunicar ao arrendatario a intencédo
de actualizacdo com antecedéncia de 30 dias.

Ora, da analise destas normas relativas a actualizacdo extraordinaria de rendas, ndo
esquecendo que o objectivo do legislador era repor a justica no dominio das rendas antigas,
equiparando-as aos valores de mercado, podemos concluir que o periodo geral de cinco anos
era muito extenso, até porque, durante este periodo, as rendas ndo podiam ser alvo de uma
actualizacdo regular de acordo com a taxa de inflacdo pelo que dificilmente se conseguiria a
equiparacdo aos valores de mercado. Quanto ao periodo alargado de 10 anos, a lei continuava
a impor sobre os proprietarios o esforco de solidariedade social que deveria caber a toda
sociedade em geral e portanto, particularmente, ao Estado.

Acrescia que, o valor patrimonial do imével que servia de base a actualizacdo, nédo
corresponde ao seu valor de mercado e, dado o baixo valor de rendas praticado, a actualizagédo
extraordinaria ndo repde o valor real da renda. Ou seja, em termos praticos, 0 mecanismo de
actualizacdo extraordinario de rendas configurado no NRAU pressupunha um investimento
inicial do senhorio em matéria de obras, tendo em conta que as rendas mais antigas
correspondem a imoveis com maiores problemas de conservagao, os quais dificilmente eram e
serdo avaliados com o nivel 3. Ora, este investimento sé podera ser rentabilizado ao fim de 5
ou 10 anos, o que se afigura claramente desproporcionado. Por outro lado, tendo em conta a
obrigagdo legal do senhorio de proceder as obras de conservagdo num periodo de 8 anos,
muitas das vezes exigia um novo investimento no imdvel, sem que o investimento anterior
esteja minimamente amortizado.

Por estas razdes, 0 recurso aos mecanismos de actualizacdo extraordinéria de rendas néo foi
expressivo, mantendo-se em vigor um grande numero de rendas desajustadas, com todos os

prejuizos que isto implica, em especial no que toca a degradagdo dos imoveis.
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Entendemos que, em matéria de actualizacdo de rendas, o legislador no NRAU voltou a
cometer 0 mesmo erro ao adoptar um sistema de actualizacdo excessivamente complexo®,
que contribuiu para o seu fracasso. Para além disso, revelou-se também insuficientemente
compensador para 0s senhorios que continuavam numa situacdo de nada poder fazer quanto a
uma alteragdo equitativa do valor da renda nos contratos antigos. Por outro lado, no que toca
ao préprio mercado de arrendamento urbano, constatou-se a sua incapacidade de tornd-lo mais
atractivo quer para o senhorio, quer para o arrendatério.

Se, para o senhorio, o regime legal comportava varios constrangimentos a sua rentabilidade

e ndo oferecia confianca, para o arrendatario o mercado ndo lhe proporcionava oferta
suficiente e adequada, e 0s pregos praticados eram e sdo muito elevados. O que significava
que, para os senhorios ou potenciais senhorios, tem de ser minimamente atractivo fazer obras
e requalificar os imoveis e, para os arrendatarios, a renda tinha de se situar substancialmente
abaixo da prestacdo financeira correspondente a compra de casa.
A nosso ver, relativamente as rendas antigas, a dependéncia da renda exigivel ,do estado de
conservacao do imdvel, associada ao facto de que néo era possivel a correccdo automatica das
rendas, constituia uma situacdo desproporcionada onerando os senhorios com um encargo de
proteccdo social dos arrendatarios que deveria, em primeira linha, caber ao Estado.

Ainda no ambito da tutela dos legitimos interesses do senhorio, a morosidade do mecanismo
de despejo e da efectiva desocupacdo do locado prevista no NRAU retirava a confianga ao
mercado e sublinhava a tendéncia para a pratica de precos elevados ja a contar com os custos
destes procedimentos. Um outro bloqueamento a confian¢a no mercado era a falta de garantia
de cumprimento da obrigacdo de pagar as rendas, em especial no decurso de um processo de
despejo.

O excessivo vinculismo, que o NRAU conferia aos contratos de arrendamento urbano
habitacional, era outro constrangimento a dindmica do mercado, na medida em que, tornava
muito dificil a recuperacdo de imdveis dados em arrendamento. No que diz respeito aos

contratos de arrendamento antigos, a quase impossibilidade de cessacdo do contrato e as

24 0 processo de actualizagio de rendas proposto pela RAU também era complexo, implicando uma avaliacéo fiscal

do imovel e a conjugacao com o coeficiente de conservagdo do imovel, o que exigia do proprietario disponibilidade

financeira para investir no imoével antes mesmo de poder actualizar a renda. As consequéncias desta politica foram

visiveis, resultando o enfraquecimento do mercado de arrendamento e 0 empobrecimento de muitos proprietarios

que tem colocado em causa a conservacao e reabilitacdo urbana.
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situacOes de transmissdo forgada do arrendamento impossibilitavam estes fogos de entrarem
no mercado em condi¢Oes mais atractivas e impedia a regeneracdo urbana. Na verdade, foi um
forte bloqueamento ao aparecimento de uma oferta de habitacdo mais diversificada e mais
condizente com as necessidades das familias.

Outro blogueamento grave prendia-se com o tratamento fiscal dos rendimentos provenientes
do arrendamento que face a outro tipo de investimento néo era atractivo.

Numa breve sintese podemos afirmar que, desde 1974, a proliferacdo legislativa relativa ao
arrendamento foi claramente inspirada numa filosofia de proteccdo do arrendatério,
desequilibrando a justa regulamentacdo desta relacdo juridica em desfavor do senhorio. Por
um lado, as sucessivas alteracdes nao lograram obter éxitos na resolucdo do problema do
congelamento de rendas. Por outro, 0s meios adjectivos demonstraram-se ineficientes, quer
pela sua morosidade, quer pelo facto do senhorio ter que suportar o énus de atender as
condigdes sociais e econdmicas do arrendatario para executar a desocupagdo do imovel.
Assim, a confianca no mercado foi sendo destruida, assistindo-se a situagdes em que face ao
incumprimento das obrigacGes do arrendatario, o senhorio ndo dispunha de meios adequados
de tutela dos seus interesses.

4. Breve Estudo sobre o Direito Comparado

Neste capitulo faremos uma breve abordagem ao enquadramento legal do arrendamento em
vigor em alguns paises europeus e ndo sd. O estudo e a analise de outras solucdes legais pode
constituir um contributo importante na busca de novas abordagens e de solucdes criativas para
o0 ordenamento juridico portugués. Desde logo, porque em paises como Alemanha, Holanda e
Franga o mercado de arrendamento j& representa mais de 40 % da actividade imobiliaria,
enquanto que, em Portugal ndo ultrapassa os 13%.%° Ora, tendo em conta a necessidade de
revitalizar o mercado de arrendamento importa perceber quais as principais caracteristicas
destes mercados.

A escolha dos ordenamentos juridicos a ser analisado, obedeceu ao critério dos direitos mais
préximos de nos, pela cultura e pela influéncia que, em geral, costumam exercer sobre as
instituicOes portuguesas.

4.1 O Caso Franceés.

> De acordo com os dados fornecidos pela UEPC (Uni&o Europeia dos Construtores Promotores).
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A lei francesa define o contrato de locagdo como o contrato em que uma das partes, locador,
cede a outra, locatario, o gozo de uma coisa mediante o pagamento de um prego. O contrato
encontra-se previsto no Codigo Civil de 1804, mas gradualmente foram criados estatutos
especiais que estabeleceram as diferencas essenciais entre o arrendamento para a habitagao e
o arrendamento comercial. E de sublinhar que o enquadramento legal do arrendamento sofre

ainda influéncias das decisdes jurisprudenciais.

Ainda no ambito do codigo napolednico, o arrendamento era verbal e os arrendatarios nao
dispunham de quaisquer meios de defesa face aos abusos dos senhorios. J4 no inicio do século
XX e fruto do desenvolvimento das cidades, foi criada a primeira associacdo de locatarios
intimamente ligada as organizagdes representativas dos trabalhadores, que lideraram um
movimento contra os trabalhadores alvo de despejo. Em 1948, uma lei sobre a habitacéo
procurava impedir a inflacdo de rendas como consequéncia do pos-guerra. Data de 1982, a
primeira lei de enquadramento do arrendamento com um pendor claramente protecionista do
arrendatario, protegendo-o face a total desregulamentacdo que existia até entdo. A lei veio
impor a forma escrita, limitar as causas de cessacdo do contrato e ainda estabelecer a
negociacdo colectiva das rendas. Esta lei gerou uma forte polémica tendo sido encarada como

atentado contra o direito de propriedade.

A mudanca de governo provocou de imediato a revogacédo da lei de 82 e 0 novo regime
desregulamentou de novo o arrendamento, permitindo a liberalizagcdo total das rendas e a
desregulamentacéo da cessacdo do contrato®.. Também esta solucdo durou pouco tempo. Em
6 de Julho de 1989 foi aprovado um regime juridico que procurava um equilibrio entre os
direitos e interesses das partes, beneficiando o consenso este regime foi sendo alvo de
alteragdes de natureza técnica mas manteve até¢ aos dias de hoje as grandes opcdes em matéria

de politica de arrendamento®

O contrato, regra geral, tem uma duragdo nédo inferior a 3 anos. Porém as partes podem
invocar motivos que legitimem a celebracdo de contratos por periodos inferiores desde que

superiores a 1 ano. Quanto a renovagdo do contrato, serd automatica, salvo se o arrendatario

% para um estudo mais aprofundado cfr. Lois Sur Les Baux d'habitation Evolution Législative disponivel em
www.jureka.fr e www.legisfrance.gouv.fr e Pinto Furtado, Manual do Arrendamento Urbano, Cit., pp. 147 e ss

27 Loi 89-462, du 6 Jullet. Esta lei foi profundamente modificada pela Lei n.° 94-624, de 21 de Julho

%8 A Lei n.° 89-462, de 6 de Julho foi alterada 10 vezes . A (ltina alteracio ocorreu em 2009, feita pela Lei n.
2009 -323, de 25 Marco. - Lei da mobilizacdo para habitacdo e a luta contra excluséo

22


http://www.jureka.fr/
http://www.legisfrance.gouv.fr/

se opuser 4 sua renovagdo com pré-aviso de 3 meses. Este pré-aviso pode ser reduzido nas
circunstancias previstas na lei e tratadas pela jurisprudéncia, por exemplo, quando o
arrendatéario arranja outro emprego e precisa de mudar de habitacdo. O senhorio sb pode opor-
se & renovacdo invocando um dos motivos previsto para a cessa¢do e com um pré-aviso de

Seis meses.

No que concerne & actualizacdo de rendas®® pode ser convencional ou legal. Esta ¢ realizada
tendo em conta uma indexagdo ao preco do aumento de construcdo. As partes podem ainda
prever uma cldusula que permite uma rescisdo automatica por violacdo dos termos do
contrato. De sublinhar que o contrato esta sujeito ao regime das clausulas abusivas que podem

ser submetidas a sindicancia dos tribunais e declaradas nulas.

Se o proprietario decidir vender o imovel durante o prazo do arrendamento, o arrendatério
tem direito de preferéncia que se sobrepde a todos os restantes. Porém, o contrato ndo ¢
afectado por esta venda, o arrendatario pode permanecer no local até que o novo proprietério

0 possa notificar, nos termos da lei, da dentncia do contrato de arrendamento.

A cessacdo do contrato pelo senhorio pode ser motivada pela decisdo de vender ou passar a
residir no locado e ainda nas situacdes em que o arrendatario viola os deveres contratuais ¢
ofenda os seus legitimos interesses. O senhorio comunica a inten¢ao de por termo ao contrato
através de carta registada ou através de um procedimento de notificagcdo judicial, enviando
para arrendatario um pré-aviso. Findo o periodo de pré-aviso, o arrendatario é privado de

qualquer titulo de ocupacao do locado.

Porém, a lei estabelece um regime especial para as situacdes em que o arrendatario tem mais
de 70 anos, aufere baixos rendimentos e ndo dispde de habitacdo que possa satisfazer as suas
necessidades na mesma zona geografica. No entanto, estas limitagdes ndo se colocam nas
situagbes em que o proprio senhorio tem mais de 70 anos e também aufere baixos
rendimentos. De facto, a lei ndo toma em consideragdo a situagdo de ambas as partes ao

estabelecer o regime de especial proteccdo sé para o arrendatario.

Devido ao facto dos tribunais estarem saturados e ndo conseguirem dar uma resposta célere
aos conflitos relacionados com o arrendamento, a resolugdo extrajudicial dos conflitos
relacionados com o arrendamento ¢ muitas vezes imposta antes do recurso aos meios

judiciais.

2% Ver artigo 17, da Lei n.° 89-462, de 6 de Julho na verséo introduzida pela Lei n.° 2008-111, de 8 de Fevereiro
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Para fazer face a falta de oferta de fogos para arrendar, o governo francés adoptou vérios
mecanismos. Em 1990, criou um procedimento que habilita as associacfes de habitacéo
publica a celebrar acordos com a iniciativa privada com o objectivo de reabilitar os seus
edificios, em troca do uso da habitacdo para um determinado periodo de tempo. Em 1995, foi
adaptado um procedimento extraordinario de requisicdo de cerca de 700 habita¢des vazias
para as destinar ao arrendamento. No entanto, estas iniciativas revelaram pouco sucesso. Na
verdade, o mercado de arrendamento francés estd muito constrangido, em algumas cidades,
como Paris, ¢ muito dificil encontrar um alojamento e os pre¢os aumentaram drasticamente.
Esta situacdo deve-se em parte ao elevado nivel de proteccdo do arrendatario e a dificuldade

de efectuar o despejo que levam a que os senhorios ndo tenham confianca no mercado.

4.2 O Caso Espanhol

No dizer de Pinto Furtado, “a legislacdo espanhola tem particular interesse, para nés, pois é
inegavel que o legislador portugués a tem seguido de perto, desde longa data, e nem sempre
com o distanciamento critico que se impunha ou com o devido aproveitamento dos seus

aspectos positivos®.”

Em Espanha, o regime do arrendamento urbano habitacional encontra-se definido na Lei
40/1964, de 11 de Junho, revogada pela lei 29/1994, de 24 de Novembro®, que por sua vez
foi alterada pela Lei 19/2009, de 23 de Novembro, Lei pela 37/2011 e reformada em 24 de
Agosto de 2012.

As alteracdes introduzidas pela lei 19/2009% e a reforma de 2012, a fim de flexibilizar o
mercado de arrendamento urbano espanhol, podem ser resumidas nos seguintes aspectos:

a)- Reducdo de cinco para trés anos do periodo minino de vigéncia do contrato de
arrendamento. Nas situacdes de renovacao tacita ou seja, a extensdo automatica do contrato,

ao invés de trés anos passa a ser de um ano*®,

% Pinto Furtado, Manual do Arrendamento Urbano, cit., p 143. E ss

3! para uma anailise aprofundada Destas leis, ver José Ledn Castro Manuel de Cossio, Arrendamientos Urbanos,
Editorial Comares, Granada, 1995, p. 274 e José Bonet Correa, Arrendamientos urbanos com renta actualizada,
4%ed., 1982, p. 42

%2 Consultar os Sites www.arrendamientos.biz, www.facilismo.com , www.quieroabogado.info e el Bolentin Del
Congreso El 7 de Septiembre de 2012, disponivel em www.boe.es

% Articulo 9. Plazo Minimo
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b)- Ao invés dos dois meses, 0os arrendatarios que pretendem rescindir o contrato de
arrendamento devem fazé-lo comunicando a sua intencdo ao senhorio com um més de
antecedéncia se o contrato tiver duracéo superior a cinco anos, se nao tiver deve indemnizar o
senhorio. A lei de alteracdo também reduziu o prazo de dois para um més de aviso previo para
o0 senhorio poder rescindir o contrato. Contudo, a lei manteve os requisitos em que tal facto é
possivel, “Necessidades da casa para o senhorio morar ou algum parente seu do primeiro
grau” devendo para tal indemnizar o arrendatério.

c)- Dentro do mesmo objectivo de flexibilidade, agilizou-se o processo de despejo por falta
de pagamento da renda. Com o0 novo padrdo, sempre que o arrendatario deixe de pagar
consecutivamente dois meses de renda, o senhorio pode despoletar o processo de despejo, por
via judicial ou pela vai administrativa junto do cartério notarial, dispondo o arrendatario de 10
dias para pagar. Simplificou-se a composi¢do da comissédo judicial com competéncias para
executar os despejos de modo que, em vez de dois funcionarios sera suficiente um.

d)- Quanto as rendas vigora o principio da livre estipulagdo.

Em matéria de actualizacdo do valor da renda, as leis antigas previam um regime muito
complexo e injusto para os senhorios. Pois, durante os primeiros cinco anos de validade do
contrato a renda s6 podia ser actualizada pelo senhorio na data de conclusdo de cada ano do
contrato, aplicando o rendimento correspondente a alteracdo anterior da anuidade percentual
experimentado pelo indice de pregos ao consumidor num periodo de 12 meses imediatamente
anterior a data de actualizacdo, tendo como més de referéncia para a primeira actualizacdo o
correspondente ao ultimo indice publicado no momento do contrato sucessivo. Sé no sexto
ano de vigéncia do contrato, a actualizacdo da renda passa a ser regida pelas disposicdes
contidas pelas partes e, na sua falta, pelo disposto legal de actualizacéo legal.

Actualmente, a nova Lei do arrendamento urbano (lei n.° 19/2009, de 23 de Novembro) no

artigo 18.° veio estabelecer a possibilidade das partes poderem livremente acordar o modo de

1. Laduracién del arrendamiento sera libremente pactada por las partes. Si ésta fuera inferior a tres afios,
ilegado el dia del vencimiento del contrato, éste se prorrogard obligatoriamente por plazos anuales
hasta que ele arredamiento alcance una duracion minima de tres afios, salvo que ele arrendatario
manifieste al arrendador com 30 dias de antelacion como minimoa la fecha de terminacion del contrato
o cualquiera de las prorrogas, su voluntad de no renovarlo.

El plazo comenzara a contarse desde la fecha del contrato o desde la puesta del inmueble a disposicion

del arrendatario si ésta fuere posterior. Correspondera al arrendatario la prueba de la fecha de la
puesta a disposicion
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actualizacdo da renda, ao invés da actualizacdo automatica com base no indice de precos ao
consumidor (IPC), que sé se aplica na auséncia de acordo entre as partes. Efectivamente a
nosso ver 0 novo corpo do artigo 18.°, realcando a liberdade das partes, e ndo implicando o
favoritismo de uma das partes € bom, uma vez que a actualizacdo da renda vai depender da
situacdo do mercado e do interesses das partes

Nas situacfes em que a actualizacdo da renda resulta das obras efectuadas pelo senhorio, a
nova lei prevé que, a renda sé pode ser actualizada apés trés anos, mas as partes podem

acordar outro prazo nunca inferior a trés anos (Artigo 19.9).

4.3 O Caso Alemao

Tal como aconteceu na maior parte dos paises Europeus, na Alemanha, a primeira guerra
mundial, gerou um grande deficit habitacional no pds-guerra, e potenciou muitos abusos por
parte dos senhorios, face aos direitos dos arrendatarios. Esta situacdo legitimou a intervencdo
do Estado que, promulgou um regime de proteccdo dos arrendatarios e um conjunto de
mecanismo de controlo do parque habitacional, designadamente: o registo dos fogos
disponiveis, o poder de distribuir estes fogos e de decidir sobre a validade da cessa¢do dos

contratos de arrendamento, bem como um politica de controlo da rendas.

Apds a segunda guerra mundial, e em virtude da escassez habitacional, manteve-se 0
controlo rigoroso do mercado imobiliario. No inicio dos anos sessenta o legislador Aleméo,
consciente da necessidade de dinamizar o mercado da habitacdo, por forma a incentivar 0s
investidores, deu inicio a um processo gradual de liberalizacdo. Por outro lado, o legislador
assumiu a necessidade de garantir condi¢fes de habitagcdo suficiente para a sua populagéo,
especialmente os socialmente desfavorecidos. Desde esta altura que, 0s incentivos a

construcdo tém sido suportados através de investimentos publicos.

Embora, a legislagdo alema tenha caminhado no sentido da liberalizagdo, permaneciam ainda
influéncias significativas de um sistema Germanico fortemente regulamentado, por exemplo:
a obrigacdo do adquirente do bem continuar vinculado ao contrato de arrendamento existente,
ou a politica de controlo das rendas. O que impedia o desenvolvimento do proprio mercado de

arrendamento.
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Entre 2001 e 2002, quer a Lei do arrendamento, quer o Codigo Civil alemao sofreram
grandes reformas®. O legislador modificou a estrutura e a substancia do Cédigo Civil
(Burgerliches Gesetzbuch = BGB).

O Governo alemdo promulgou a Lei de Reforma do Arrendamento®®, que operou a
simplificacdo do regime do arrendamento e modernizou o Direito das Obrigacdes constantes

no Cédigo Civil*®

. A reforma legislativa foi fortemente influenciada por uma perspectiva
constitucional, nomeadamente no que diz respeito ao papel que, o direito da familia®” ocupa
na legislacdo do arrendamento urbano, e procurou codificar jurisprudéncias relevantes. O
regime juridico do arrendamento foi ainda influenciado pela legislacdo comunitaria em

matéria de protec¢do dos consumidores®,

As regras em matéria de arredamento sdo fortemente marcadas pela auto-regulacdo, na
verdade, quer as associac@es de inquilinos, quer as dos senhorios desempenham um papel
muito activo, participam na elaboracdo de tabelas de rendas, prestam servigos de consultoria
aos seus associados e em particular as associacOes de senhorios elaboram regularmente
contratos-tipo. No que toca a resolucdo extrajudicial de conflitos, estas associacfes podem
constituir centros de mediacdo, quando o centro é aprovado pelo Ministério de Justica
configura uma autoridade de conciliacdo e as suas decisbes tém forca executéria. Outro
mecanismo de resolugdo extrajudicial sdo criados pela Lei dos Lander, como o poder de

impor a conciliagdo, de forma a aliviar os tribunais.

Em relacdo as rendas é necessario distinguir os varios elementos que a compdem. Por um
lado, a renda liquida que diz respeito ao espaco arrendado e por outro lado, os respectivos
encargos e despesas relacionados com o0s servicos publicos designadamente: despesas de
recolha de lixo, despesas de seguros, agua, consumo de aquecimento e electrecidade. Os

custos adicionais estdo directamente relacionados com o local do imével e com a dimenséo do

**Ver Thomas Hannemann, Mietrechtsreform 2001. Fachinformationen Fur die Rechtsberatenden Berufe,
Editora verlag Recht und Praxis, 2001, pp 15 e ss. E, August Belz, Mietrechtsreform 2001, vol. 1785, Editora
Munchem Beck, 2002, pp. 10 e ss.

% Lei n.° 1/9/2001

% Em vigor desde 1 de Janeiro 2002.

%7 por exemplo, por morte do arrendatério o conjuge ocupa ipso &uria a sua posi¢do no contrato

% Directiva 93/13/CEE do Conselho de 5 de Abril de 1993, relativa as Clausulas abusivas nos contratos
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locado. Quanto aos consumos pessoais é fixada uma taxa mensal fixa e no final do ano o

arrendatario serad reembolsado pelo valor que pagou em excesso ou paga a diferenca.

O arrendatario é, nos termos do contrato responsavel pelo pagamento de uma parte dos
servigos publicos bem como do consumo relacionados com o locado. Quanto a renda liquida,
depende de livre estipulacdo entre as partes. Porém, no regime juridico alemao existe um
conjunto de mecanismos de controlo do valor das renda. O senhorio ndo pode praticar precos
que, sejam superiores em 20%> ao preco médio do mercado praticado para iméveis

comparaveis.

Relativamente a actualizacéo, pode verificar-se uma actualizacdo legal ou convencional que
depende de consentimento do arrendatario. As partes podem ainda vincular a actualizacdo da
renda ao indice de preco estabelecido pelo Escritério Federal de Estatistica. Nas situacfes em
que, o senhorio realiza obras de modernizacdo ou conservacdo no locado, pode aumentar a
renda até um limite de 11% dos custos de construcdo. O arrendatario, depois de notificado do
aumento de renda, dispGe de dois meses para se pronunciar. Se concordar com o novo valor
da renda, a mesma passa a vigorar trés (3) meses apds a comunicacdo. Se nao haver acordo o

senhorio pode recorrer a tribunal.

4.4 O Caso Angolano.
O Decreto n.° 43 525, de 7 de Margo de 1961, e o Codigo Civil de 1966 constituem 0s

diplomas basicos reguladores do contrato de arrendamento urbano.

O regime do arrendamento urbano tem permanecido praticamente inalterado desde a entrada
em vigor daqueles diplomas. O Decreto n.° 43 525 regula o arrendamento dos prédios
urbanos, tendo, porém, ressalvado a aplicacdo das disposi¢es do Cadigo Civil de 1966, quer
gerais, quer préprias do contrato de locacdo que o ndo contrarie. A remissao intra-sistematica
contida no n.° 1, art.° 1° do Decreto n.° 43.525 passou a considerar-se como feita para o
Caodigo Civil de 1966, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 47 344, de 25 de Novembro de 1966,

tornando extensivo a Angola por forga da Portaria n.° 22 869, de 4 de Setembro de 1967.

% Esta percentagem vai baixar para 15% assim que, entrar em vigor no dia 1/04/2013, a Lei n.° 15/ 08/2012,
conhecida como a Lei de Emenda ao Inquilinato.

Cfr. Markus Bongardt, Mietrechtsreform, 2013, disponivel em www.mietrecht-reform.de para uma analise
mais aprofundada sobre a reforma da lei do arrendamento na Alemanha
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Assim, o Decreto 43.525 actualmente, constitui, o diploma base do Arrendamento Urbano,
incluindo as suas diversas modalidades.

Além de disposicdes preliminares (cf. os artigos 1 a 7), 0 mesmo contém disposicdes gerais
do contrato de arrendamento de prédios urbanos, que correspondem aos artigos 8° a 71.°, bem
como disposicOes especiais aplicaveis aos arrendamentos para habitacdo (cf. os artigos 72° a
78%), aos arrendamentos para comércio ou industria (cf. os artigos 79° a 85°) e aos
arrendamentos para o exercicio de profissao liberal (cf. os artigos 86° e 87°).

A matriz essencial deste decreto caracterizou-se por um inegével tratamento mais favoravel
concedido aos arrendatarios habitacionais. Pois, enquanto admite amplamente a denuncia pelo
arrendatario, restringiu consideravelmente a faculdade de denuncia do senhorio limitando-a as
hipo6teses da denlncia para habitacdo ou para instalacdo de actividades econdmica que exerca
efectivamente por si mesmo e para realizacdo de obra.

Os artigos 52.°* e 53.9* instituiram, em Angola, o regime dos arrendamentos vinculativos,
tornando-o aplicavel as varias espécies do arrendamento urbano.

Quanto ao regime da actualizacdo da renda, o Decreto 43. 525, nos Arrendamentos para
Comércio ou Industria e nos Arrendamentos para o Exercicio de Profissdo Liberal, prevé, a
possibilidade do senhorio, ao fim de cada periodo de cinco actualizar o valor da renda por
acordo das partes, ou, na falta dele, por avaliacéo fiscal do locado.

Relativamente ao arrendamento para habitacdo o Decreto 43. 525, de 7 de Marco de 1961,
estabeleceu nas disposicdes avulsas e transitéria (art.° 106.°) o seguinte mecanismo de
actualizacdo de rendas: nos arrendamentos posteriores ao decreto, decorridos cinco anos sobre

0 inicio do contrato, o senhorio pode requer avaliacdo fiscal do imdvel. Feita a avaliacdo,

* N. 1, do art? 52.° “O Arrendamento, chegado o seu termo, considera-se prorrogado sucessivamente se 0

inquilino se ndo despedir no tempo e pela forma designada no contrato ou na lei”
" N.2 1, do artigo 532 “O senhorio pode, porém, dar por findo o arrendamento no termo do prazo ou da sua
prorrogagao

a) Se necessita do prédio para ele prdprio o ocupar, quer para habitacdo quer para nele instalar
actividade econdmica que exerca efectivamente por si mesmo, a titulo profissional e em seu nome
individual, quer para realizacdo de ambos estes fins, desde que, em todo caso, se verifiquem
conjuntamente 0s seguintes requisitos:

1- Nao ter, hd mais de um ano, outra casa propria e desocupada na localidade;

2-  Né&o ter ha mais de dois anos, ocupado casa propria na localidade para o mesmo fim ou fins em vista;

3- Ser o prédio adequado, (...) ao fim ou fins para que o necessita, considerando-se o fim residencial em
relagdo as necessidades dele e de sua familia;

4- Ndo ter ainda usado da faculdade concedida pela presente alinea para qualquer dos fins ai referidos.
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pode actualizar de harmonia com o rendimento apurado quando for superior a renda actual.
Mas a nova renda nunca poderé exceder o dobro da actual; e 0 aumento dentro desse limite s6
podera ser exigido até 20% por cada ano ulterior.

A renda actualizada ¢é devido a partir do més seguinte aquele em que for comunicado ao
arrendatério, nesses termos considerando alterado o contrato. Caso o arrendatério, ndo aceite a
alteracdo da renda pode rescindir o contrato, dispondo para tal efeito, 15 dias antes de findar o
primeiro més de vigéncia da nova renda.

Com a entrada em vigor do Cédigo Civil de 1966, sobrevieram algumas alteragdes de relevo
no regime juridico do arrendamento urbano para fim habitacional - entre outras permitiu-se
que, as partes estabelecessem livremente o valor das rendas.

Em matéria da actualizacdo do valor das rendas, para fazer face a depreciacdo da moeda o
Cadigo Civil admitiu a actualizacdo das rendas, correspondente ao duodécimo do rendimento
iliquido inscrito na matriz (artigo 1104.°), actualizavel ao fim de cinco anos por avaliacdo
fiscal (artigo 1105.°).

Em principio o mecanismo de actualizacdo da renda vigente no direito Angolana se revela
bastante penoso para 0s senhorios. Constituindo um obstaculo a dinamizacdo do mercado de
arrendamento urbano.

Contudo, a préatica tem demostrado o contrario. Devido a inexisténcia de politicas sélidas de
habitacdo por parte dos Estado, devido a caréncia de habitacdes sociais, dos altos precos
praticados pelos agentes imobiliarios, e da falta de um sistema de controlo e fiscalizacéo
efectiva da lei em consequéncia da inércia do proprio Governo, os arrendatarios, carecendo de
meios para adquirirem casa prépria na maior parte dos casos sao impelidos pelos senhorios a
pagarem rendas muito elevadas.

Decorridos 52 anos, e sem nenhuma alteracdo do actual regime juridico do arrendamento
urbano, consequentemente o regime das renda. Conclui-se que, 0 mesmo mantém-se
desajustado a realidade social e tem condi¢Ges que o limitam e tornam pouco atractivo o
mercado de arrendamento condicionando a sua adequada e objectiva participagdo na politica
de habitacdo. Entendemos que, em termos de politica de habitacdo € mister que o
arrendamento se afigure como uma alternativa eficaz a aquisicdo de casa propria.
Efectivamente, deve-se garantir um maior nimero de alternativa no acesso a habitacdo, uma

maior e mais diversificada oferta, uma maior capacidade para a satisfacdo das necessidades
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existentes e um maior e mais sustentado equilibrio e estabilizacdo do mercado. Dai ser

urgente uma reforma profunda do regime juridico do arrendamento urbano.

5. O Actual Regime Juridico Portugués da Actualizacédo do valor da Renda

O novo regime da actualizagéo do valor de rendas encontra-se regulado na Lei n.° 31/2012,
de 14 de Agosto. Com o objectivo de corrigir a grande desactualizagdo que se tem mantido

em relacdo ao valor da renda nos contratos de arrendamento* habitacionais celebrados antes

da vigéncia do RAU e aos contratos ndo habitacionais celebrados na vigéncia do Decreto-Leli
n.° 257/95, de 30 de Setembro, esta lei, veio introduzir profundas alteragdes em matéria de
correcdo de rendas naqueles contratos por iniciativa do senhorio. Ou seja, 0 senhorio pode
efectuar a transicdo®® para o NRAU actualizando o valor das rendas dos arrendamentos
antigos, que actualmente se processa mediante uma negociagdo entre as partes ou, em certos

casos, através de critérios legalmente fixados.

Conforme vimos no capitulo 2, o NRAU na sua versdo inicial (Lei 6/2006, de 27 de
Fevereiro), condicionava a actualizacao das rendas no arrendamento urbano habitacional se o
prédio atingisse um nivel médio de conservacdo (art.°33° da Lei 6/2006) e a actualizacdo era
limitada a um valor anual correspondente a 4% do valor do imével, sendo que este valor
correspondia ao produto do valor da referida avaliagdo, multiplicado pelo respectivo
coeficiente de conservacdo (art. 31° da Lei 6/20 06) e processava-se por um prazo

relativamente extenso: dois, cinco ou mesmo dez anos (arts. 38° a 40° da Lei 6/2006).

De certo modo, a actual lei estabeleceu um regime mais favoravel a actualizacdo das rendas,
embora permitindo, aos senhorios que iniciaram o processo de actualizacdo das rendas ao
abrigo da lei anterior manterem-se nesse regime se ja estiver a decorrer o periodo de
actualizacdo faseada das rendas ou ja exista avaliacdo do locado nos termos do CIMI, com o
nivel de conservacao legalmente exigido (n.° 1, art.2.11° da Lei 31/2012). Para tal, o senhorio
deverd comunicar essa opcéao ao Instituto de Habitacdo e Reabilitagdo Urbano no prazo de 30
dias a contar da data de entrada em vigor da presente lei ( n.° 2, do art. 11° da Lei 31/2012).

*2 Cfr. Luis Menezes leitdo, Direito das Obrigacdes, Vol.lll , Almedina, 7.2 edicdo, 2010, pag. 303 e ss.
8 Cfr. Maria Olinda Garcia, in Arrendamento Urbano Anotado, regime substantivo e processual (alteragdes

introduzidas pela lei n.° 31/2012) Coimbra editora, Pagina 135, nota de roda pé (68) diz que “ o que a lei designa
como transigdo para 0 NRAU é uma designacdo muito rigorosa, pois a tais contratos ja sdo amplamente

aplicaveis as normas do regime do arrendamento urbano que valem para os novos contratos. (...).”
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5.1 Procedimentos da Actualizacdo do Valor da Renda

A disciplina do procedimento da actualizacdo da renda esta prevista nos artigos 30.° a 37.° da
Lei 31/2012, de 14 de Agosto, abreviadamente (RNRAU). O procedimento comega com 0
senhorio a comunicar** ao arrendatario a sua intencdo de actualizar a renda. Devendo, para tal,
indicar o valor da renda, o tipo e duracdo do contrato propostos e o valor do locado avaliado
nos termos dos arts. 38.° e ss. do CIMI, juntando copia da caderneta predial urbana® (art. 30
NRAU). SO ap6s o prédio estar avaliado nos termos dos arts. 38.%ss. do CIMI estara o

senhorio em condi¢des de proceder a transicdo para 0 NRAU e a actualizacédo da renda.

Perante a proposta do senhorio, o arrendatério dispde de 30 dias para responder a pretensao
deste.”® A falta de resposta pelo arrendatario dentro do prazo legal, & proposta do senhorio
presume-se (presuncdo legal, n.° 6, do artigo 31.°) que ele aceita a renda pretendida bem
como o tipo ou a duracdo do contrato propostos, mais tal presuncdo podera ser ilidida, caso se

verifique uma presuncao de justo impedimento*’ como se prevé no artigo 16.° do NRAU.

* Nos termos do n.° 1, do artigo 9° do NRAU, a comunicagdo deve ser efectuada por carta registada com aviso
de recepcdo, dirigida para o enderego constante no arrendamento (n.° 2 do artigo 9° do NRAU). Se a carta for
devolvida ou o aviso de recepcdo for assinado por pessoa diferente, a comunicacdo ndo se considera eficaz,
devendo o senhorio enviar nova carta registada com aviso de recepcdo decorridos 30 a 60 dias sobre a data de
envio da primeira carta. Se, ainda assim, a nova carta vier a ser devolvida considera-se a comunicagéo recebida

no 10° dia posterior ao do seu envio. (N.°s 1 a4 do artigo 10.°, do NRAU).

** \Ver Amadeu Colago, in Reforma do Novo Regime do Arrendamento Urbano, 5° edicf0,2012, Almedina

pagina 93, anotagdo 121.

% Maria Olinda Garcia, in Arrendamento Urbano Anotado, Coimbra Editora 2012, p. 138 entende que, o prazo
de 30 dias, previsto no n.° 1 do art. 31°, comeca a correr apds o conhecimento do valor do locado, que constitui
um elemento fundamental na tomada de decisdo do arrendatério por servir de base ao célculo da renda nos
termos do n.° 2, do art.° 35 da RNRAU. Vide também Menezes Leitdo, Arrendamento Urbano, 5.2 Edicdo,
2012, Almedina, pp 190 e ss.

"1 - Considera-se justo impedimento o evento ndo imputavel & parte em contrato de arrendamento urbano que

obste a pratica atempada de um acto previsto nesta lei ou a recepcao das comunicacfes que lhe sejam dirigidas.
2 - O justo impedimento deve ser invocado logo ap0s a sua cessa¢do, por comunicacao dirigida a outra parte.
3 — Compete a parte que invocar a demonstragdo dos factos em que se funda.

4 — Em caso de desacordo entre as partes, a invocagdo do justo impedimento s6 se torna eficaz apos decisao

judicial
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Caso o arrendatario aceite expressamente a renda proposta pelo senhorio, o tipo e duragdo do
contrato propostos, o contrato fica submetido ao NRAU com esses termos a partir do
primeiro dia do segundo més seguinte ao recebimento da resposta do arrendatario.*® Se, o
arrendatario aceitar apenas a nova renda mas ndo a modalidade temporal do contrato
pretendida pelo senhorio, a lei estabelece a regra supletiva segundo a qual o contrato
considera-se celebrado por um periodo de 5 anos, nos termos da alinea b) do n.° 7 do artigo
31.° do NRAU. Adquirindo o senhorio, nestas situacdes o direito de se opor a renovacao do
contrato tal como dispbe a alinea b) do n.° 1, do artigo 1097.° do CC, ou seja com a

antecedéncia de 120 dias em relacdo ao final daquele periodo de 5 anos.

Em resposta & proposta do senhorio o arrendatario pode ainda preferir denunciar o contrato
de arrendamento nos termos do n.° 3, alinea b) do artigo 31° e do art. 34.°, sem, para tal, ter
de justificar a sua atitude. Assim, o efeito extintivo do contrato verifica-se no prazo de 2
meses a contar da recepcao pelo senhorio da respectiva comunicacdo, devendo o arrendatario,
no prazo de 30 dias apds o momento extintivo desocupar o locado (contudo, é devida a renda
durante este més). Nesse caso, ndo ha lugar a actualizacdo da renda e o arrendatario ndo tem
direito a qualquer indemnizacdo inerente a denlncia do contrato por si invocada. Se,
porventura, efectuou obras licitas no local arrendado, o artigo 29.° atribui-lhe o direito de ser
compensado pelo valor dessas obras, nos termos aplicaveis as benfeitorias realizadas pelo
possuidor de boa-fé (‘artigo 1273.2a 1275.° do Caodigo Civil). Mas, tratando-se de benfeitorias
gue por sua natureza ndo podem ser levantadas sem detrimento do imoével ( por exemplo, se 0
arrendatario substituiu o a instalacdo eléctrica do locado), tem o direito de ser compensado
pelo valor gasto nessa obra, desde que demonstre a licitude das obras feitas e 0 montante
gasto. O montante em causa deve ser pago pelo senhorio até ao momento que o arrendatario
desocupar o local arrendado. Se o senhorio se recusar ilicitamente a efectuar tal pagamento, o

arrendatario pode invocar o direito de retencdo nos termos do artigo 754.° do CC.

Na hipotese de o arrendatario na sua resposta a proposta do senhorio discordar do valor
da renda pretendida, ou a mudanca de regime temporal do contrato, bem quando basear a sua
discordancia no facto de ter idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau de

incapacidade superior a 60% e ainda quando, cumulativamente ou ndo com esses factores

8 Esta conclusdo decorre do n.° 7 do artigo 51° do NRAU, que manda aplicar, com as devidas adaptacdes, o
disposto no n.° 7, do artigo 31 do NRAU.
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invocar o facto de que o rendimento anual bruto (RABC)*® do seu agregado familiar é
inferior a cinco retribuicbes minimas anuais (RMNA), passa-se a segunda fase desse
procedimento que pode ser de negociagdo entre as partes tal como dispbe o artigo 33.° ou de
convocacdo de regras legais imperativas nos termos e para os efeitos previstos nos artigos 35.°
e 36° do RNRAU.

Opondo-se o arrendatario ao valor da renda proposto ou ao tipo e duragdo do contrato deve
apresentar a sua contraproposta, onde devera constar o novo valor da renda, o tipo e duracao
do contrato se também discordar. Caso nao indique o valor da renda a lei presume que
propde a manutencdo da renda em vigor a data da comunica¢do do senhorio (n.° 2 do art. 33.9)
e, na falta de acordo entre as partes quanto ao tipo e duracdo do contrato, considera-se o

mesmo celebrado com prazo certo, pelo periodo de 5 anos.

Perante a contraproposta do arrendatario, o senhorio passa a ter o 6nus de responder
(expressa ou tacitamente), no prazo de 30 dias, indicando a sua aceitagdo ou rejeicéo,
presumindo-se que aceita se nada responder, quer quanto a renda, quer quanto ao tipo e
duracdo do contrato (n.° 3 do art.® 33°. Assim, caso o0 senhorio aceite o valor da renda
proposto pelo arrendatario o contrato fica submetido a0 NRAU® . N&o pretendendo o

senhorio aceitar a contraproposta da renda apresentada pelo arrendatério das duas uma:

* 0 regime de determinacdo do rendimento anual bruto corrigido (RABC) consta do D.L n.° 158/2006, de 8 de
Agosto, diploma revisto recentemente pelo D.L n.° 266-C/2012, de 31 de Dezembro de acordo com a alinea b)
do artigo 12°, da Lei 31/2012, de 14 de Agosto. Nos termos da sua actual versdo para actualizacdo de rendas ao
abrigo do regime constante dos artigos 30.° a 49.° do NRAU na sua redaccdo originaria, e da respectiva
legislacdo complementar, toma-se em consideracdo o rendimento anual bruto (RAB) correspondente a soma de
todos os rendimentos anuais iliquidos para efeitos do IRS (art. 4.°, D.L. n.° 158/2006, de 8 de Agosto) auferidos
por todos os elementos do agregado familiar que com ele viviam em comunhdo de habitacdo, enumerados no
artigo 2.° do mesmo Decreto-Lei. Existindo outras pessoas em comunhdo de habitagdo com o arrendatario ha
mais de um ano, o RAB é corrigido pela incluséo da soma dos rendimentos iliquidos para efeitos do IRS dessas
pessoas ( n.° 2, art. 5° D.L. 158/2006). Se o agregado familiar do arrendatario incluir dependentes, tal como séo
definidos no n.° 2, art.° 2° D.L. n.° 158/2006, ou deficientes com grau comprovado de incapacidade igual ou
superior a 60%, o RAB é igualmente corrigido pela deducao de 0,5% do RMNA por cada dependente, bem como
por cada membro do agregado familiar deficiente, sendo estd Gltima dedugdo cumuldvel com a anterior e o
resultado obtido corresponde ao RABC ( n.° s 3 e 4, art.° 5, do D.L. 158/2006, de 26 de Agosto). Cfr. Luis
Menezes Leitdo, Arrendamento Urbano, 5° edi¢do, 2012, pagina 192, nota 174.

% Vide n.°4, do artigo 33.°
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a)- O senhorio pode denunciar®™ o contrato mediante o pagamento de uma indemnizacéo ao
arrendatario equivalente a cinco anos de renda resultante do valor médio das propostas
formuladas pelo senhorio e pelo arrendatario, podendo ser agravada para o dobro ou 50% se a
proposta do arrendatario ndo for inferior a do senhorio em mais de 10% ou 20 % e, ainda
assim, o senhorio optar pela dendncia do contrato. O que representa um factor de pressdo

para levar o senhorio a manter o contrato.

Nestas situacfes, a denuncia produzird os seus efeitos no prazo de 6 meses a contar da
recepcdo da respectiva comunicacdo, devendo o arrendatario desocupar o locado no prazo de
30 dias. Dispondo assim de 7 meses para desocupar e procurar um alojamento alternativo. O
arrendatario tem ainda possibilidade de ampliar esta prazo até 13 meses, se informar o
senhorio que tem a seu cargo filhos ou enteados menores de idade ou maiores com menos de
26 anos, estudantes que frequentam entre o 11.° ano e o0 ensino universitario. Durante este
periodo o arrendatario continuara a pagar a renda antiga e ndo havera actualizacdo da mesma.
(n.°10 do art. 33°).

b)- O senhorio pode actualizar a renda em funcdo do valor patrimonial do imével no termos
previstos nas alineas a) e b) do n.° 2 do artigo 35.° e manter o contrato por um periodo de
cinco anos. Em boa verdade, na pratica, os senhorios serdo obrigados a optar por este
mecanismo de actualizagédo devido ao elevado valor de indemnizagéo que teriam de suportar
caso optassem pela denuncia do contrato. Nestas hipdteses opera-se, automaticamente, a
mudanca de regime de duracdo do contrato que passara a ter o prazo de 5 anos. No final deste
tempo o senhorio podera opor-se a renovagdo do contrato, observando os prazos de pré-aviso

previstos no artigo 1097.° CC.

De acordo com o0 n.° 1 do artigo 11° do RNRAU, os senhorios que tenham iniciado a
actualizacdo da renda ao abrigo do regime constante dos artigos 30° a 49° do NRAU, na sua
versdo original e da respectiva legislagdo complementar, podem optar pela continuacdo da
aplicacdo do referido regime se, no momento da entrada em vigor da RNRAU, se verificar

uma das seguintes situagoes:

8 Esta solugdo adaptada pela lei é inovadora, pois veio permitir ao senhorio denunciar contratos de

arrendamentos antigos mediante o pagamento de uma indemnizacédo. Tal hipdtese ndo se aplica nas situages em
gue o arrendatério tenha idade igual ou superior a 60 anos ou deficiéncia com grau de incapacidade superior a
60% ( artigo 36°) ou caso 0 RABC do seu agregado familiar seja inferior a 5 RMNA, pois nestas hip6teses o

contrato sé pode extinguir-se por acordo das partes.
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a) - Se encontre a decorrer o periodo de actualizacdo faseada do valor da renda,
em 2, 5 ou 10 anos;

b) - Estiverem verificados os pressupostos previstos nos artigos 35.° ou 52.° do
NRAU, na sua redaccdo originaria, consoante se trate de arrendamento para

habitagdo ou para fim ndo habitacional.

Se, 0s senhorios quisessem optar pela manutengdo deste regime de actualizacdo deviam ter
comunicado tal facto ao Instituto da Habitacdo e de Reabilitacdo Urbana até ao dia 12 de
Dezembro de 2012.

A Portaria n.° 368/2012, de 6 de Novembro, estabeleceu novos factores de correcao
extraordindria das rendas a aplicar a partir de Janeiro de 2013. Nos contratos de
arrendamento urbano habitacional celebrados antes de 1966 e que ja foram objecto de
correcdo deve-se multiplicar a ultima renda corrigida pelo coeficiente 1,0504 para o0s
municipios de Lisboa e Porto e 1,0336 para 0s restantes municipios. Para os contratos
efectuados no ano de 1966 devera multiplicar-se a ultima renda corrigida pela aplicacdo dos
coeficientes estabelecidos para os municipios de Lisboa e Porto®® e por 1,0336 para 0s
restantes municipios. Para os contratos dos anos 1967 a 1979, multiplica-se a Gltima renda
corrigida por 1,0336 para todo os municipios.

5.2 Apreciacdo critica

1- A primeira grande critica que se pode apontar é que a RNRAU manteve a
regulamentacdo do regime do arrendamento urbano dispersa por diversos diplomas legais.
Existem regras relativas ao regime do arrendamento urbano na Constituicdo da Republica
Portuguesa, no Codigo Civil, na Lei n.° 6/2006 de 27 de Fevereiro (NRAU), no Cddigo do
Processo Civil, e ainda em multiplos regime complementares de regulacdo do NRAU,
designadamente os Decretos-Lei n.° 156/2006, n.° 157/2006°, n.° 158/2006>*, n.° 159/20086,
n.° 160/2006 e n. 161/2006, todos de 8 de Agosto, Decreto-Lei n.> 307/2009>° de 23 de

°2 Em relaco as rendas do ano de 1966, a Portaria estabeleceu os seguintes coeficientes para os iméveis dos
municipios de Lishoa e Porto: - Sem porteiro e sem elevador, o coeficiente de 1,0504. — Sem porteiro e com
elevadores 1,0460. — Com porteiro e sem elevador, 1,0468. — Com porteiro e com elevador 1,0395.

53 Este diploma foi recentemente alterado pela Lei n.° 30/2012, de 14 de Agosto.

*Alterado pela Lei n.° 266-C/2012, de 31 de Dezembro

> Alterado pela Lei n.°32/2012, de 14 de Agosto.
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Outubro. Esta disseminacdo das regras pode obrigar a que, para se saber qual a
regulamentacdo aplicavel a uma determinada situacdo, seja necessario analisar diversos

diplomas sobre arrendamento, o que nao €, de todo, razoavel.

Resulta da prépria lei que, ap6s a sua publicacdo, vdo proliferar normativos legais sob a
forma de Despachos ou Portarias, o que é prejudicial, quer para o conhecimento da lei por
parte dos seus destinatarios, como também para a sua efectiva implementag&o.

Tratando-se de uma reforma ha tanto tempo necessaria e urgente era relevante que, a data
da sua publicacdo, se tivesse também um quadro legal completo que permita uma efectiva

implementacdo das medidas que a reforma visa prosseguir.

2- O RNRAU néo prevé expressamente a republicacdo integral da lei objecto de alteracéo.
Ora, no que se refere a Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, registam-se alteracdes ao nivel da
estrutura do diploma, num avultado nimero de artigos bem como, aditamento de um
consideravel nimero de artigos. A nao republicacdo integral de um diploma objecto de uma
alteracéo t&o alargada vai dificultar mais o conhecimento e compreensao da lei.

Devia-se aproveitar a reforma para se elaborar uma unica lei do arrendamento urbano
completa, ainda que com algumas remissfes pontuais, nomeadamente, para o Codigo Civil e
0 Cddigo do Processo Civil. Isto é, devia-se proceder a republicacdo integral da Lei n.°
6/2006, de 27 de Fevereiro, tal como havia sido recomendado pelo artigo 11.° do Anexo a
Resolugédo do Conselho de Ministros n.° 77/2010, de 11 de Outubro, relativa ao Programa de
Simplificacdo Legislativa — SIMPLEGIS.

3- Quanto a actualizacdo das rendas € positiva a introducdo de um mecanismo de
actualizacdo de rendas assente numa logica de negociacao directa e privada entre senhorio e
arrendatario. O senhorio propde um valor para actualizacdo de renda, ao qual se pode seguir
uma contraproposta do arrendatario, e o valor médio destas propostas servird de base ao

pagamento de uma futura indemnizacao por parte do senhorio.

Face a lentidao, complexidade e dificuldade de implementacdo dos anteriores regimes de
actualizacdo de rendas, 0 mecanismo de actualiza¢do agora previsto parece-nos aceitavel no
que, se refere ao equilibrio de responsabilidades entre senhorio e arrendatario. De certo modo,
é de aceitar a indemnizacédo prevista no n.° 5 do artigo 33.° e a respectiva forma de célculo
que vai funcionar como um meio de introduzir certa ponderacdo no uso do mecanismo de

actualizacdo de rendas proposto.
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Contudo, deve-se ponderar se o valor estabelecido para esta indemnizagédo (equivalente a
cinco anos de renda resultante do valor médio das propostas formuladas pelas partes) é
adequado, ou se, pelo contrario, em muitos casos inviabilizara o uso deste mecanismo de

actualizacdo por parte dos senhorios mais pobres.

Deve-se, ainda, ponderar a injustica inerente aquelas indemnizagdes que irdo agravar ainda
mais o prejuizo dos senhorios como consequéncia de muitos anos com rendas extremamente
baixas. Dai, propomos a alteracdo do n.° 6 do artigo 33.° no sentido do ndo agravamento da
indemnizacdo quando a renda oferecida pelo arrendatario seja inferior a proposta pelo
senhorio em mais de 20%. Um diferencial superior a esta percentagem parece excessivo e

néo deve ser interpretado como falta de vontade do senhorio para chegar a acordo.

Entendemos que, nos n.% 7 e 8 do artigo 33.°, devia-se prever a possibilidade de o
arrendatario querer entregar o locado e receber a respectiva indemnizacéo antes de decorridos

0s prazos de 6 meses ou de 1 ano ai estabelecidos.

4- Quanto aos objectivos da proposta de actualizagdo da renda estabelecida no artigo 35.°
relativamente aos casos em que o agregado familiar do arrendatario tem um Rendimento
Anual Bruto Corrigido inferior a cinco RMNA a nosso ver, aceita-se que as pessoas mais
carenciadas tenham um tratamento especial. J& ndo é aceitavel que o estado continue a
transferir para os senhorios a sua responsabilidade no que se refere a politica social de
habitacdo. Ndo compete a cada senhorio, mas sim ao Estado, apoiar os agregados familiares
com baixos rendimentos. Assim, de modo a proporcionar um situacdo mais justa entre as
partes, a al. ¢) do n.° 2 do artigo 35.°. s6 deve ser aplicada até a primeira actualizacdo. Isto
para 0 obrigar o Estado a criar, urgentemente 0os mecanismo de proteccdo e compensacdo
social. Ou seja, 0 Estado deve activar um Plano de Emergéncia Social Habitacional, no
sentido de desonerar os senhorios do esfor¢o econdmico de solidariedade que cabe, em

primeira linha, ao Estado.

5- Relativamente ao regime previsto no artigo 36.° para os arrendatarios com idade igual ou
superior a 65 anos ou com deficiéncia com grau de incapacidade superior a 60%, reitera-se a
posicdo assumida relativamente ao artigo 35.° De outra forma, considerando que grande parte
dos arrendamentos antigos se enquadrardo neste artigo, durante os proximos 5 anos nao se
verificardo alteracdes significativa quer no mercado de arrendamento quer na reabilitacdo
urbana. Pelo que somos a favor da alteracdo do n.° 7 do artigo 36.° eliminando a

aplicabilidade da al ¢) do n.° 2 do artigo 35.° a estas situagoes.
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6- Constata-se a falta de normas transitorias que, fazendo a ligacdo entre as medidas que
foram introduzidas pela Lei 6/2006, de 27 de Fevereiro, no sentido da actualizagao das rendas
antigas, e as medidas que no mesmo sentido agora sdo criadas, evitem situacdes de
desvantagem para 0s senhorios que recorreram as primeiras. De facto, nesta reforma nada se
prevé relativamente aos contratos antigos que, mantendo o mesmo tipo e duragdo, foram
objecto de alteracdo da renda, em muitos casos faseada e ainda em curso, de acordo com o
previsto e possivel ao abrigo da Lei 6/2006, de 27 de Fevereiro, nem sobre 0s contratos
antigos cuja renda foi alterada por acordo, encontrando-se, no entanto, a posi¢cdo das partes,
em particular do senhorio, condicionada e balizada pela actualizagdo legalmente possivel ao
abrigo daquela lei.

Defendemos uma compatibilizacdo justa do regime de actualizacdo das rendas antigas
previsto na Lei 6/2006, de 27 de Fevereiro, com o ora proposto. Tal compabilizacdo passa por
alargar o ambito de aplicacdo deste Gltimo a todos os contratos antigos, independentemente de
qualquer alteracdo da renda que possa ter ocorrido posteriormente a entrada em vigor daquela

lei, por aplicacdo dos mecanismos legais nela previstos ou por acordo das partes.

7- O facto da actualizacdo de alguns tipos de rendas depender da realizacdo da reavaliacdo do
valor patrimonial dos imdveis, a qual devera ter sido efectuada até ao final de 2012,
enfraquece um dos aspectos essenciais da concretizacao desta reforma.

Deve-se reduzir ao minimo o nimero de casos em que a actualizacdo das rendas depende da
reavaliacdo do valor patrimonial do imdvel e garantir que as Finangas cumprem o prazo para

realizacdo desta reavaliacgdo.

8- Ao adiar-se para um periodo posterior a publicacdo da Lei, da adequacdo da mesma a
diversos regimes complementares, designadamente: as normas relativas ao regime de
determinacdo do rendimento anual bruto corrigido, ao regime de determinacéo e verificacdo
do coeficiente de conservacdo dos imoveis, ao regime juridico das obras em prédios
arrendados, ao regime de atribuicdo do subsidio de renda, aos elementos do contrato de
arrendamento e as comissdes arbitrais municipais. Tal como se refere a respeito do
procedimento especial de despejo, sdo inimeros os elementos cuja definicdo é adiada para

posterior regulamentacdo o que enfraqueci o regime da actualizacéo de rendas.
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9- Apesar de ndo ser o objecto do nosso estudo, apraz-nos tecer alguns breves comentarios
as alteragdes introduzidas pela Lei 31/2012 de 14, de Agosto ao Codigo Civil e ao Cadigo de

Processo Civil.

Embora seja necessario precisar alguns pontos, sdo globalmente de aplaudir as alteracGes
efectuadas ao Codigo Civil , sobretudo no ambito do fundamento da resolucéo (n.° 3 do artigo
1083.° do CC) ao reduzir de 3 para 2 meses 0 prazo de mora no pagamento da renda.
Comparativamente a outras legislacdes europeias, este prazo continua a ser excessivo, pois
quando a mora é de 2 meses, ja 0 arrendatario estd a dever 3 meses de renda. Assim,
propomos a reducdo para 1 més do prazo estabelecido no n.° 3 do artigo 1083.° do CC. E de
louvar a nova disposicdo do n.° 4 do artigo 1083.° do CC, como forma de sancionar 0s
atrasos reiterados do pagamento da renda de alguns arrendatarios. Mas convém que se
esclareca se este prazo de 8 dias é o que ja se encontra previsto no n.° 2 do artigo 1041.° do
CC (referente a mora do locatério), como nos parece ressalvada sempre melhor opinido, ou se

acresce a este™®.

A nosso ver, a obrigacdo de o senhorio garantir o realojamento do arrendatario no mesmo
concelho e em condi¢des analogas as que este ja detinha, que lei mantém na al. b) do n.° 6 do
artigo 1103.° do CC, constituira um entrave & denuncia do contrato pelo senhorio. Sendo
necessario tornar a denincia do contrato pelo senhorio menos onerosa quando a mesma €
justificada pela necessidade de demolicéo ou realizagdo de obra que obrigue a desocupacao do

locado.

10- Tal como se referiu relativamente as alteracdes ao Cadigo Civil, também no que se refere
ao Codigo de Processo Civil (CPC) as alteracdes sdo, na sua generalidade, positivas, na
medida em que vdo no sentido de agilizar procedimentos e eliminar entraves a rapida
resolucdo dos conflitos. E o que ocorre com a revogagdo da possibilidade de suspender a

execucdo, prevista na al. a) do n.° 1 do artigo 930.°-B do CPC.

Estando em curso a revisdo do CPC, na respectiva proposta de lei se refere a eliminacao das

accles com processo sumarissimo e, consequentemente, altera-se o n.° 3 do artigo 222°. Ora,

% Maria Olinda Garcia, Arrendamento Urbano anotado, pag. 34, Coimbra editora, 2012 entende que, nos termos
do n.° 2, do art® 1041° CC, os primeiros 8 dias de mora no pagamento da renda séo judicialmente irrelevantes,
desde que o arrendatario pague a renda até ao final desse prazo, entdo o tempo de mora relevante para efeitos do
n.° 4 do art® 1083° s deve contar-se a partir do fim desse periodo (que serd por exemplo, o dia 17 do més em
causa quando se tenha convencionado o pagamento da renda no primeiro dia do més ou tal resulte da norma
supletiva do n.° 2 do artigo 1075°.
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a Lei n° 31/2012, de 12 de Novembro, alterou a redaccdo desse mesmo numero para
acrescentar as acgoes no ambito do procedimento especial de despejo, mas mantendo-se as
accOes com processo sumarissimo. Devendo-se, assim, compatibilizar a Reforma do Novo
Arrendamento Urbano com o Cadigo de Processo Civil. O n.° 2 do artigo 930.°-C do CPC
prevé que no processo de decisdo do diferimento da desocupacdo do imovel arrendado para
habitagéo, o Juiz atenda ao facto de o executado ndo dispor imediatamente de outra habitacéo,
a idade do executado, ao seu estado de saude, a0 nimero de pessoas que com ele habitam e a

situacdo econdmica e social dessas pessoas.

Parece-nos ndo haver harmonia entre esta norma e a revogacao da al. a) do n.° 2 do referido
artigo, que permite que, se a desocupacdo imediata do local causar ao executado um prejuizo
muito superior a vantagem conferida ao exequente, sirva de fundamento ao diferimento da

desocupacéo do imdvel.

Ainda no que se refere a decisdo de diferimento, o n.° 3 do artigo 930.°-C do CPC estabelece
que o Fundo de Socorro Social do Instituto de Gestéo Financeira da Seguranca Social apenas
pague ao exequente as rendas correspondentes ao periodo de diferimento. Elimina-se a

possibilidade actualmente em vigor.

6 Conclusédo e Recomendacdes

A actual situacdo financeira e as dificuldades de acesso ao crédito levaram a uma acentuada
qguebra na compra de habitacdo propria. Esta realidade gerou, do lado da procura, uma
necessidade acrescida de encontrar alternativas a aquisicdo de casa propria e,
consequentemente, a uma procura acrescida no mercado de arrendamento. Do lado da oferta,
verifica-se que os promotores imobiliarios dispdem de uma oferta excedente de iméveis®” que
ndo conseguem escoar no mercado da compra e venda, mas cujos investimentos carecem de
rentabilizacdo e, sendo assim, o arrendamento, é naturalmente uma alternativa,
designadamente a possibilidade de efectuarem contratos de arrendamento com opg¢édo de

compra futura.

" Em 2011, do total de alojamentos vagos foram indicados como estando “para arrendar” um total de 110.207
alojamentos (+ 1,9% do total de alojamentos). Isto, Significa: aumento de fogos vagos; procura crescente no
arrendamento. Fonte INE, Censos 2001 e 2011
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A politica do congelamento de rendas imposta nas anteriores legislagdes gerou
constrangimentos graves no mercado de arrendamento e levou a uma degradacdo do parque

imobiliario®®, em especial nos grandes centros urbanos de Lisboa e Porto.

Quer 0 RAU quer NRAU néo conseguiram superar os desequilibrios estruturais do mercado
do arrendamento e os efeitos nefastos do congelamento de rendas e das limitagdes ao direito
de propriedade. Estes factos impediram o desenvolvimento de um verdadeiro mercado do

arrendamento e conduziram a situacdo injusta e antiecondémica que se verifica até hoje.

Face a esta realidade, é fundamental a criacdo de um verdadeiro mercado do arrendamento e
0 seu funcionamento eficiente como condicdo fundamental para a dinamizacdo do sector
imobiliério, para a tdo necessaria reabilitacdo urbana, para a mobilidade das pessoas e para 0
estabelecimento de um ambiente de confianca que promova o investimento privado. Para tal,
é fundamental que o controlo administrativo das rendas seja repensado e a actualizacdo das
rendas até ao seu justo valor de mercado seja feita de forma célere, deixando ao mercado a
tarefa de equilibrar o valor da renda. Evidentemente que estas medidas deverdo ser
acompanhadas de um programa de apoio as rendas por forma a garantir o acesso a habitacéo

dos grupos mais vulneraveis.

E patente que a reforma do regime do arrendamento urbano agora implementada vai, de uma
forma geral, no bom sentido, ou seja, real¢a a liberalizagcdo do mercado do arrendamento e da
introducdo de medidas susceptiveis de dar mais confianca aos senhorios, medidas estas que
deverdo favorecer a descida do valor das rendas nos novos contratos, beneficiando desta
forma também os arrendatarios. Para que a actual reforma constitua um estimulo ao mercado
do arrendamento, é também necessario concretizar-se a reforma da Justiga, evitando assim
que a revitalizacdo do mercado do arrendamento fique ancorada nos tribunais. Paralelamente,
sera relevante de jure constituendo expurgar da actual lei algumas situagdes caracteristicas do
forte garantismo ainda presente. Exemplos disto s&o alguns dos regimes de salvaguarda agora
criados, os quais, perdurando no tempo, impedirdo que a nova lei produza efeitos visiveis
imediatos. Inserindo-se num mais amplo conjunto de reformas que, para além da dinamizacéo
do mercado do arrendamento, visam também a redugdo do endividamento das familias e do

desemprego, a requalificacdo e revitalizacdo das cidades e a dinamizacdo das actividades

%8 Segundo a Confederacio Portuguesa da Construcéo e Imobiliério, (bpiexpressoimobiliario.pt, 12/03/2012) 1,9
milhdes de fogos carecem de reabilitacdo (32% dos alojamentos): 820 mil — obras profundas de reabilitacdo, 335
mil — muito degradados, exigindo intervencdo urgente.
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econdmicas associadas ao sector da construcdo e a ponderagdo de um enquadramento fiscal®®

favoravel ao robustecimento do mercado do arrendamento.

Esperamos que o actual regime juridico da actualizacdo do valor das rendas, que acaba de
entrar em vigor estimule a criacdo de um renovado mercado do arrendamento urbano, que
conjugado com o impulso a reabilitacdo urbana, proporcione solugdes de habitacdo mais
ajustadas as necessidades e condi¢fes actuais dos portugueses e fomente a sua mobilidade em
termos de mercado de trabalho. Para tal, € imperioso que se reduza ao minimo o namero de
casos em que a actualizacdo das rendas depende da reavaliacdo do valor patrimonial do
imoével.

No que se refere ao Estado, espera-se uma intervencdo de equilibrio entre a eficacia que se
pretende incutir no mercado do arrendamento e o cuidado no tratamento dos casos
socialmente mais sensiveis, tendo evidentemente em consideragdo 0s actuais
constrangimentos decorrentes da capacidade financeira do proprio Estado. Ainda que, no
actual momento seja dificil colocar mais encargos sobre o Governo, anseamos que, N0 mais
curto periodo de tempo, o Estado assuma as suas responsabilidades em termos de Politica

Habitacional, designadamente através do financiamento dos subsidios de renda.

Neste ambito, para a dinamizacdo do mercado do arrendamento e, em especial, para a

reabilitacdo urbana, também é essencial a criacdo de incentivos fiscais e financeiros®® que

%% O sector imobiliario é um dos exemplos da excessiva carga fiscal em Portugal, pois sobre os iméveis recai
IVA, na construcdo, IMT, na venda, IMI, na propriedade e, ainda, IRS a taxa marginal. O actual enquadramento
fiscal penaliza os rendimentos provenientes do arrendamento face a outro tipo de investimento, desde logo pelo
facto de agueles rendimentos estarem sujeitos a englobamento no rendimento do sujeito passivo. Desta forma, o
imobiliario ndo consegue concorrer com outro tipo de investimentos. Pelo que, tal como é defendido por alguma
doutrina, devia-se estabelecer uma tributacdo autdnoma de 21,5%, que equipare as rendas de imoveis aos
rendimentos de depdsitos bancérios e, assim, seja suficientemente atractiva para o arrendamento. Esta taxa ja

esta prevista na maioria dos sistemas fiscais dos paises da Europa.

% Sobre esta situagdo, a “Associagdo Portuguesa de Proprietarios” (ALP), entende que o Governo deve: -
Simplificar o acesso aos incentivos fiscais ja existentes: tributacdo em IRS das rendas de imdveis reabilitados a
taxa autonoma de 5% e isencdo de IMI por 10 anos. E, a certificacdo das obras pelas cdmaras municipais devera

ser suficiente para aceder aos incentivos;

- Eliminar as limitagBes as deducdes a colecta relativas ao arrendamento estabelecidas no n.° 5 do artigo 111.°
da Lei n.° 64-B/2011 (Orgamento do Estado para 2012), e possibilitar que estas deduces se efectuem até que o

mercado do arrendamento esteja de facto revitalizado;
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tornem mais apelativo o investimento no arrendamento e que reduzam os custos inerentes a
propriedade e conservacdo dos imdveis e que permitam a colocagdo no mercado de muitos

imoveis que se encontram devolutos por falta de condicGes de habitabilidade.
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