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Projecto de lei n.° 8/X

Revisio do regime de rendas de prédios :
destinados a habitac3o em Lishea e Porto

A Camara Corporativa, consultada, nos termos do
artigo 103.° da Constitui¢do, acerca do projecto de
lei n.° 8/X, sobre a revisdo do regime de rendas de
prédios destinados a habitagdo em Lisboa e Porto,
emite, pela sua seccdo de Interesses de ordem admi-
nistrativa (subsecc@o de Justica), & qual foram agre-
gados os Dignos Procuradores Adérito de Oliveira
Sedas Nunes, Alvaro Rodrigues da Silva Tavares, An-
ténio Afonso Amaral, Anténio Jorge Martins da
Motta Veiga, Anténio Maria de Mendonga Lino
Netto, Anténio de Resende Valadas Fernandes, Ar-
naldo Pinheiro Torres, Fernando Cid de Oliveira
Proenca, Jodo de Matos Antunes Varela, José Fer-
nando Nunes Barata, José Frederico do Casal Ribeiro
Ulrich, Manuel da Conceicdo Mineiro Pessoa, Ma-
nuel José de Moura, Manuel Maria da Silva Costa,
Manuel Pereira Alves da Silva, Maria de Lurdes Pin-
tasilgo, Mario Jorge Bruxelas ¢ Rémulo Raul Ribeiro,
sob a presidéncia de S. Ex.* o Presidente da Camara,
0 seguinte parecer:

I
Apreciacdo na generalidade

1. Os Srs. Deputados Alberto Maria Ribeiro de Mei-
reles e Delfim Linhares de Andrade apresentaram a
Assembleia Nacional o projecto de lei n.° 8/X, sobre
a revisao do regime de rendas de prédios destinados
a habitacdo em Lisboa e Porto.

Como a epigrafe indica e os autores resumem no
breve relatorio do projecto apresentado, intenta-se pdr
termo ao regime legal de excepgdo, ha longos anos
mantido, para os arrendamentos de prédios destinados
a habita¢do sitos nas duas maiores cidades, regime
esse que se caracteriza pela inalterabilidade das ren-
das fixadas no contrato. O objectivo proposto € o de
alcangar a integragfo desses arrendamentos no regime
geral, mediante uma actualizagdo suave, escalonada,
das rendas desajustadas (para menos) aos valores cor-
rentes da locagio, e também o de combater as rendas
de cardcter especulativo, por obstidculo oposto a livre
estipulagiio e pela facultagio de meios de correcgdo
das que tenham sido ou vierem a ser convencionadas.

Para melhor resumir os temas do projecto de lei
n.° 8/X, e, consequentemente, do parecer requerido
4 Camara: no complexo juridico-econémico do inqui-
linato sobressai por anomalia o binémio prorrogacio
do contrato-renda inalteravel; deixa-se fora de causa
o primeiro termo e procura-se resolver o segundo.

2. Tem-se por justificada uma resumida memé-
ria da situagdo criada, classificada pelos autores do
projecto e por volumosa corrente de opinido como
«cadticay, insusceptivel de remissdo sem intervencdo
do legislador e antes sujeita a constante agravamento
pelo decurso do tempo.

Examinar-se-4, descritivamente, em primeiro lugar,
a sucessdo dos regimes legais responsdveis e, segui-
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damente, as caracteristicas que enformam a situagdo
actual e os efeitos que se lhe podem imputar.

A propaosito de cada tema, aludir-se-4 as posigdes
anteriormente assumidas pela Camara Corporativa.

3. No regime anterior ao Cédigo Civil de 1867 o
arrendamento, tanto de prédios risticos como de pré-
dios urbanos, estava sujeito ao regime comum do pacta
sunt servanda, valendo pelo tempo do contrato e nas
condigdes deste.

Assim, o arrendamento terminava findo o tempo
para que foi contratado, salvo o caso de «recondugdo
tacitan, que podia operar-se pela continuacgdo do con-
ductor (arrendatério) no uso da coisa.

A revisao das condigbes ou clausulas do contrato,
nomeadamente quanto a renda, tinha, portanto, a sua
oportunidade natural no termo do periodo contratual
ou de cada periodo de renovagao .

O Cédigo Civil de 1867, artigos 1595.° e seguintes,
nao especializou de forma relevante o contrato de
arrendamento, que continuou caracterizado por ser
sinalagmatico, oneroso, com obrigagdes reciprocas
certas (comutativo) e a termo.

Mas a breve trecho se iniciou a longa e penosa
caminhada legislativa neste dominio, nem sempre
prosseguida pelos caminhos mais cldssicos.

Nédo foram ainda significatives, nos pontos essen-
ciais, a Lei de 21 de Maio de 1896 e o Decreto de
30 de Agosto de 1907.

Porém, logo apés a implantagdo da Republica, o
Decreto de 12 de Novembro de 1910, no artigo 9.°,
dispds que «o senhorio de prédios urbanos pode
arrenda-los pelo prego que lhe convier; mas durante
um ano a contar da publicacio deste decreto ndo
podera aumentar o preco da renday.

Atenuando esta moratdria, o § 2.° da mesma dis-
posicdo legal acrescenton cu: vos ercasns tibuld-
rios poderdo ser repartiGos pelo sennoriv € arrenda-
tario, mas este nao podera ficar sobrecarregado em
proporgdo excedente a representada pela relacido en-
ire 08 encargos tributarios até agora suportados pelo
inquilino e os suportados pelo senhorioy.

Justificando-se com o objectivo de «proteger, na
medida do possivel, as classes menos abastadas du-
rante a crise econémica ¢ financeira que atravessam
quase todas as nagOes, sem excep¢do da nossan, o
Decreto n.° 1079, de 23 de Novembro de 1914, dispos
que na renovagdo dos' contratos de arrendamento
de prédios urbanos, cujas rendas mensais ndo ultra-
passem, a data, 188 em Lisboa, 158 no Porto, 108
nas outras cidades ¢ 5§ em todas as restantes terras
do continente da Repiblica e ilhas adjacentes, fica
proibido aos senhorios o elevarem, sem consentimento
dos arrendatarios, as respectivas rendas (artigo 1.°);
e impbs que nos contratos de arrendamento dos pré-
dios a que se refere o artigo anterior, que viessem a
cfectuar-se posteriormente, ndo pudessem ser exigidas
pelos senhorios rendas superiores s declaradas nos
ultimos contratos (artigo 2.°).

Com a Lei n.° 88, de 28 de Setembro de 1917,
proibiu-se o aumento de rendas estipuladas até certos
montantes, limitou-se a percentagem do aumento pos-
sivel em rendas de maior montante e obstou-se as
acgdes de despejo que se fundassem em ndo convir
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aos senhorios a continuagdo do arrendamento, fosse
qual fosse o quantitativo das rendas (artigo 2.°).

Permitiu-se, com o Decreto n.° 4499, de 27 de Ju-
nho de 1918, que por cada periodo de dez anos que
durar o arrendamento de estabelecimento comercial
ou industrial ou de prédio neles compreendido o
senhorio aumentasse até 10 por cento sobre o valor
da renda. O artigo 45.° acrescentou que «enquanto
durar o estado de guerra e até um ano depois de
assinado o tratado de paz» os senhorios e os subloca-
dores n3o pudessem aumentar as importancias das
rendas constantes dos contratos celebrados até a publi-
cagdo do mesmo diploma, com excepgao estabelecida
para as rendas que excedam mensalmente 403 em
Lisboa, 358 no Porto, 20% nas outras cidades e 158
nas restantes terras do continente e ilhas adjacentes.
No artigo 46.° ficaram proibidas as ac¢des de despejo
fundadas em ndo convir ao senhorio a continuag@o
do arrendamento, salvo em limitados casos.

O Decreto n.® 4952, de 2 de Novembro de 1918,
impos, para evitar fraudes, a especificagio da renda
atribuida ao uso e frui¢do do imével ¢ a estipulagiio
de prego pelo aluguer do mobiliario. E reforgando
o regime criado pelo Decreto n.° 4499, estabeleceu para
todo o contrato que se mostre por qualquer modo
efectuado em fraude do cumprimento das determi-
nagdes desse regime a presungdo de direito, sem admis-
sdo de prova em contrario, de que o consentimento
do locatario lesado lhe foi extorquido por coacgio do
locador.

O Decreto n.® 5411, de 17 de Abril de 1919, rea-
firmou (no artigo 2.°) o principio consensualista:
«E licito as partes celebrar os contratos de arrenda-
mento com as condi¢des e clausulas que lhes parecer.»
Mas logo excepcionou «as reservas constantes desta
s, B emn dissosicdzs especiais (artigos 106.° e se-
Suwntesy nianicve o proibigdo de elevaciio das rendas
para além dos quantitativos fixados, mesmo com con-
sentimento dos arrendatérios, impds a celebraciio dos
novos contratos por rendas nao superiores as do il-
timo contrato ¢ até obstou 4 recusa pelo senhorio
de prédios devolutos ou com escritos que hajam sido
destinados a arrendar-se e cujas rendas anteriores
néo tenham ultrapassado os limites marcados no ar-
tigo 106.°, de celebrar novos contratos que lhe sejam
propostos pela renda dos iltimos, salvo em limi-
tados casos.

Este regime de restrigées a liberdade contratual,
nomeadamente de renovagéo for¢ada do contrato e
de inalterabilidade das rendas, manteve-se por longo
tempo ap6s o Decreto n.° 5411. As providéncias legis-
lativas que se lhe seguiram até a publicacdo da Lei
n.° 2030, de 22 de Junho de 1948, caracterizaram-se
por meras actualizagbes parciais da renda, em fungio
de coeficientes uniformes aplicados aos rendimentos
inscritos na matriz.

Neste sentido se orientaram a Lei n.° 1368, de 19
de Setembro de 1922, o Decreto n.° 9118, de 10 de
Setembro de 1923, a Lei n.° 1662, de 4 de Setembro

de 1924, e o Decreto n.° 15289, de 30 de Margo de
1928 2,

* Sobre os coeficientes adoptados e modos de aplicacio,

cf. o estudo do conselheiro Manuel Gongalves Pereira, no

Boletim do Ministério da Justiga, ano 167, pp. 69 & segs.
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A reforma fiscal operada pelo Decreto n.® 16 731,
de 13 de Abril de 1929, intentou, por um lado, dis-
sociar o valor-renda do valor matricial, estabelecendo
a obrigacdo para o arrendatario de suportar a con-
tribui¢ao predial correspondente a diferenca para mais
do valor locativo matricial em relag@o ac valor-renda
(artigo 21.%), continuando este imutavel.

E certo gue, liberalizando um pouco, o artigo 54.°
do Decreto n.° 15289 havia permitido a livre esti-
pulagdo das rendas para os prédios construidos de
futuro e autorizou que o despejo fosse executado
quando na@o conviesse ao senhorio a continuagdo do
arrendamento. E o artigo 55.° permitiu que os pro-
prietdrios de prédios ja arrendados a data da sua
publicacdo pudessem despejar os arrendatarios, findo
o prazo do arrendamento em curso, desde que puses-
sem a disposicao dos despejados uma casa a que cor-
respondesse renda idéntica a que pagavam. O arren-
datario podia entdo obstar ao despejo pelo pagamento
de uma renda actualizada em fungdo dos coeficientes
do artigo 30.°

Todavia, a execugao destas disposi¢oes ditas libera-
lizadoras foi logo suspensa — as dos artigos 30.° & 55.°
pelo Decreto n.° 15315, do més seguinte, e as dos
artigos 48.° a 54.° pelo Decreto-Lei n.” 32 638, de 22
de Janeiro de 1943.

Com a Lei n.? 2030 novamente se interligaram o
valor locativo matricial e o valor-renda, permitindo-se
que este se iguale aquele por aumentos progressivos
e escalonados, ao longo de seis semestres, e facultan-
do-se aos senhorios o recurso & avaliagdo fiscal desti-
nada a corrigir 0 rendimento iliquido, seja este supe-
rior ou inferior ao da renda actual.

Excepcionaram-se, porém, os arrendamentos para
habitacdo em Lisboa e Porto, quer pela atribui¢do
do factor de correcgdo de 20 por cento, ainda que
desse modo se excedesse 0 prazo de £6is 50 LOFATES, lé-au' ¢
as rendas convencionadas anlericilaente & i wc Ja-
neiro de 1943, quer proibindo, «enquanto por lei se
ndo facultar ao senhorio a avaliagdo», o recurso a
este meio ®,

Observe-se ainda que, pelo seu artigo 51.°, a Lei
n.° 2030 permitiu ao Estado que oficiosamente pro-
mova a avaliagdo dos prédios arrendados para habi-
tacdo, mas unicamente para o fim de fazer baixar
as respectivas rendas até limites que ndo possam con-
siderar-se de especulag@o.

Nos dezoito anos decorridos desde a publicagdo da
Lei n.° 2030 até a publicacdo do actual Cdodigo Civil
nenhuma outra providéncia legislativa foi tomada,
quer no sentido da actualizagdo das rendas anterior
ou posteriormente convencionadas, quer no sentido
de submeter os arrendamentos para habitagdo em
Lisboa e Porto ao regime de avaliacoes fiscais que
funciona para os arrendamentos habitacionais no resto
do Pais.

O Codigo Civil de 1966, nos artigos 1104.° e 1105.°,
estabeleceu, sem excep¢do alguma, o principio da
correspondéncia entre a renda mensal nos arrenda-
mentos para habitagdo e o duodécimo do rendimento
iliquido inscrito na matriz e ainda, também sem ex-
cep¢do, a faculdade para o senhorio de, quinquenal-
mente, requerer a avaliagdo fiscal do prédio, destinada

* Para maior desenvolvimento, que nfio interessa a este
parecer, ve;a-se o citado estudo do conselheiro Gongalves
Pereira, ng Baletim, n.° 167, p. 76.
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a corrigir o rendimento iliquido inscrito na matriz;
mas o artigo 10.° do Decreto-Lei n.® 47 344, de 25
de Novembro de 1966, que aprovou aquele diploma,
manteve o regime excepcional da Lei n.° 2030. nao
sem acentuar que a providéncia, visando os arren-
damentos para habitagdo em Lisboa e Porto, tem
caracter transitério («enquanto nao for revista a situa-
¢do criada em Lisboa e Porto pela suspensdo das
avaliagoes fiscais para o efeito da actualizagio de
rendas de prédios destinados a habitagioy).

Mais de vinte e quatro anos estdo, portanto, decor-
ridos desde a 1ultima elevagio de rendas permitida
para os arrendamentos habitacionais em Lisboa e
Porto. E de notar ainda que a actualizagio permitida
pela Lei n.,° 2030 teve por meta o rendimento ili-
quido inscrito ma matriz em 1 de Janeiro de 1938
(artigo 47.°) — mais de dez anos antes!

4. E agora tempo de ajuizar, tanto quanto possivel
objectivamente, dos resultados da prolongada politica
de contencdo das rendas nos arrendamentos para
habitagdo das duas maiores cidades.

Vinte e cinco anos passados, repetir-se-ia hoje, por
certo, considerados os casos de arrendamentos antigos
em Lisboa e Porto, que «ndo passa de um verdadeiro
truismo afirmar a injustica clamorosa que representa
a manutengao do actual estado de coisas, no que toca
ao quantitativo das rendas que os senhorios estdo
autorizados a recebern *. A proposito se recordard que
alguns Srs. Deputados que deram a sua concordéancia
ao regime de excepc¢do estabelecido na Lei n.® 2030
o fizeram persuadidos de que, como solugdo provi-
soria, adentro de pouco tempo desapare¢a esta des-
tringa e ela nao vigorara até ao fim do vigor da leiy 5.

Prescinde-se de trazer a colagdo, na sua grande
maioria, 0s elementos estatisticos revelados no labo-
=03¢ cstads lerado @ efeits por determinagao do Mi-
Aisiério da Jusiica .

Registar-se-4 apenas o seguinte:

Em 1965 havia ainda em Lisboa 9322 contratos
de arrendamento anteriores a 1921, 6318 anteriores
a 1931 e 9068 anteriores a 1937; e, no Porto, havia
15 anteriores a 1930 e 14 044 anteriores a 1943 (me-
recendo anotacao que, no Porto, o inquérito incidiu
apenas sobre 25825 arrendamentos);

Para uma casa de médio conforto (tipo B) a per-
centagem da subida das rendas foi, em média, na
cidade de Lisboa, de 47 por cento, entre os anos de
1950 e de 1965, e no Porto foi para o dobro;

Para casas de 5-6 divisdes, a média da subida das
rendas no mesmo periodo exprime-se, em Lisboa,
pela taxa de 44 por cento e, no Porto, pela taxa de
55 por cento;

Os indices de rendas médias de casas ocupadas em
1949 exprimem, para o periodo de 1950 a 1965 (a par-
tir da base 100=1950), uma subida da ordem de 11.6
unidades em Lisboa e de 51,3 unidades para o Porto.

A subida das rendas entre 1943 e 1965 foi, para
365 casos, de 5 vezes (400 por cento), e foi, para 188
casos, de 4 vezes.

Anteriormente a 1943 havia em Lisboa pelo me-
nos 1530 rendas mensais até 508, 6011 até 100§ e

* Dr. Tito Arantes, Inguilindato e Avaliagdes, p. 136.

* Autor ¢ obra citados, p. 410.

* Boletim do Ministério da Justica, n.° 167, pp. 35 ¢ segs.,
Junho de 1967.
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mais de 50 por cento de rendas no escaldao de 100§ a
2508.

Do segundo inquérito %, realizado também por de-
terminacdo do Ministério da Justica e destinado a
actualizar o anterior, extrai-se o seguinte:

Subiu consideravelmente a percentagem de contra-
tos de arrendamento celebrados até 31 de Dezembro
de 1971;

Os arrendamentos celebrados até fins de 1953,
mesmo considerados os de «ha mais de vinte anosy
¢ os «sem data conheciday, ndo atingem 50 por cento
do total;

Existe presentemente nimero sensivelmente menor
de arrendamentos antigos do que em 1965, mas ainda
se encontraram 1935 com rendas mensais até 508,
8126 com rendas mensais entre 508 e 100§, 30581
com rendas de 1008 a 250% e 36329 com rendas
mensais de 2508 a 5008;

O confronto do presente com a situacdo descrita
relativamente a 1965 denuncia que as rendas mensais
até 5008 sofreram sensivel diminui¢dao no seu nimero
enquanto os contratos com rendas superiores apre-
sentam considerivel aumento;

Sdo ainda 45909 os contratos encontrados com
rendas de 5008 a 10008, correspondendo a 26,21 por
cento do total;

As rendas mensais compreendidas no escalio de
25008 até 30008 acusou um acréscimo relativo ao
periodo compreendido entre 1965 e 1972 de 1813
contratos;

O escaldo de rendas entre 30008 ¢ 40008 acusou no
mesmo periodo um aumento vertiginoso (de 674 con-
tratos para 1845);

Comparando as rendas de 3393 contratos celebra-
dos em 1971 com as renlas gnistiorivcots recumdar
pelas mesmas habitacoes, veriicow e

@) Que 127 mantiveram a renda (em grande
parte, sao casas de renda limitada);

b) Que 371 sofreram insignificante aumento;

¢) Que em 783 o aumento foi de cerca de 50 por
cento;

d) Que em 719 o aumento foi de cerca de 100 por
cento;

e) Que em 312 o aumento foi de 150 por cento;

) Que em 149 o aumento foi de cerca de 200
por cento,

2) Que em 103 o aumento foi de cerca de 250
por cento;

h) Que em 72 o aumento foi de cerca de 300 por
cento.

Nio € possivel a formulac@o de regra explicativa da
diversidade dos aumentos antes referidos, mas ¢ talvez
reconhecivel que as rendas antigas sobem mais acen-
tuadamente do que as restantes.

5. A ponderacdo dos elementos estatisticos ante-
riorniente referidos sugere precisamente a situac@o
como geralmente se descreve: uma tendéncia cons-
tante na subida das rendas dos arrendamentos para

* Em vias de publicagio no Boletim do Ministério da
Justica.,
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habita¢ao em Lisboa e Porto; um acentuado desequi-
librio entre rendas cobradas por habitagdes de condi-
¢Oes basicas semelhantes, consoante foi possivel ao
senhorio proceder a actualizagio por arrendamento
recente, ou se mantém o vinculo de um arrenda-
mento celebrado no passado.

Ndo constam, praticamente, 0s casos, certamente
bem poucos, em que o senhorio, em arrendamentos
actuais, ndo acompanhou o movimento altista, con-
tentando-se com um Iucro menor, nem O0s casos,
também seguramente bem reduzidos em nimero, em
que a actualiza¢do, integral ou somente significativa,
foi deliberada por arrendatarios compreensivos.

Regista-se, para focar os termos mais afastados da
situacdo de facto, que perdura ainda um elevado
numero de casos de arrendamentos com rendas até
508, com rendas entre 508 e 100$ ¢ com rendas entre
100§ e 2508, como também surgiram ji com grande
frequéncia rendas mensais de 30008, de 4000$ e, como
sabe o comum das pessoas, com rendas mensais de
60008, de 70008 ¢ de maior quantia.

Pode assim reconhecer-se afoitamente que, para
além evidentemente das caracteristicas de localiza-
¢do, de higiene ¢ de conforto das habitagBes, é a
data do contrato que constitui decisivo factor do
guantum das rendas.

Ora, porque se trata de um factor rigido, a sua
eficacia traduz-se em resultados inconvenientes: em
relagio ao que possa considerar-s¢ um prego ra-
zoavel, a data do contrato determinard para os
arrendamentos recentes um prego superior ou muito
superior e determinard para os arrendamentos an-
tigos, consoante a menor ou maior distincia da sua
data, um prego inferior ou um pre¢o muito inferior.

As rendas elevadas (acima do razoével), para habita-
¢Z:5 que a5 280 rierecan ou quando os arrendatarios
ndo tenham possibilidade de escolha, constituem in-
justica social e flagelo econémico, ja que sacrificam
sem a devida contrapartida percentagens das remu-
neragbes ou rendimentos do locatério necessarios
a cobertura de encargos tio importantes como podem
ser os da alimentagdo, previdéncia ou educac@o.

As rendas baixas (inferiores ao nivel razoavel)
podem traduzir-se nfo s6 numa quebra de nivel de
vida do senhorio, equiparivel nos efeitos & sofrida
pelo arrendatdrio que paga renda excessiva, como
pode até representar total auséncia de lucro ou mesmo
prejuizo.

Sao, nomeadamente, situagbes de prejuizo aquelas
que se caracterizam pela insuficiéncia dos réditos
produzidos pelo prédio para suportar, conjuntamente,
0s encargos fiscais e as obras de conservacio ou de
beneficiacdo conveniente.

_ Estara esta hip6tese admitida pelo consenso geral.
Mas facil € equacionéa-la em termos de demonstragéio *,

Por um lado, a politica de blocagem das rendas,
apenas temperada, de longe em longe, por modestas
e lentas actualizacbes condicionadas, constituindo
exemplo edificante o periodo de mais de vinte ¢ quatro
anos decorridos desde o iltimo aumento, niao obs-
tante as caracteristicas econémicas desse periodo.

* Fundado em indices extraidos dos boletins publicados pelo
Instituto Nacional de Estatistica, o agente técnico de enge-
nharia José Guedes Martins propds, em exposigio dirigida
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No reverso, a vertiginosa subida de pre¢os, nomea- E.:_nraem-se de elementos fornecidos pelo Grémio
damente de mao-de-obra para a construgdo civil e dos  Regional dos Industriais de Construgdo Civil e Obras
materiais. Publicas do Sul os seguintes elucidativos quadros:

Evolugéo dos salarios médios didrios dos serventes, pe-
dreiros e carpinteiros da indistria da construgdo civil

a S. Ex! o Presidente da Camara Corporativa, a seguinte e obras pablicas de Janeiro de 1962 a Janeiro de 1972.
tracdo: y
demonstracio: QUADRO 1
indices
Survontos
Projecglio do aumento do custo da mio-de-obra no rendimento Mrnhrnlhndurﬂs
predial até 1970, com valor matricial congelado desde 1938 e e e
(artigo 47.* da Lei n.* 2030). Anos Missnx A -':_Is:li‘l‘n";
1 — Tomou-se somente a' variagio do custo da méo- BOHEL ) e
-de-obra na conservagio, desprezando-se o custo dos taguns
materiais, pois € aquela que impera neste tipo de
trabalho, sem possibilidades de recurso a novas tlecno- T i Ly (36810 53
logias, s6 aplicaveis & construgiio de raiz ou de amplia- g3 a0 38300 5.0
¢io. ,
2 —Entre 1938 ¢ 1961 tomou-se a variagio do indl'r:e }gg; ________ i oy ; iggg 1??
ponderado «custo de alimentacio de consumo domeés- 1965 AL b 1 . 47500 147
ticop para suprir o de «saldrios de construgdo civily, QR o g et L 53590 61
este 56 com comego de publicagio pelo Instituto Na- LT o A T i 57520 79
cional de Estatistica naquele Gltimo ano. T e 51870 157
3 — Poderd ser desfavordvel o uso de variagao daquele 1970 .. 71840 20'9
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Projeciie QUADRO 11
Rendimento iliquido do imével com valor matricial Poidlion
congelado desde 1938 —R 38. -
Rendimento liquido, considerando 15 por cento ' ey
para conservagio — 0,85.R 38. Anos Meses Siidvian T icatos
Evoluciio dos salarios entre 1938 e 1961, nos mol- i =
des ditos em 2 — 250,0/100=2,500. '::rf::l‘
Evolugio dos «salfrios de construgio civily entre B
1961 e 1970, tendo-se considerado a sua média
aritmética — 227/100=2,270. [ 50870 3.8
Evoluciio ao longo dos dois periodos anteriores — 52860 27
2,500%2,270=5,675. 54800 8.5
.gsgﬁg 12,8
tuacao en; 1170} 8§51 13,8
o - 2 Sheirg e 1 ;gﬁg 9.6
= - - 7,2
R 70=R 38 — (5,675x0,15R 38+0,185X0,85R 38) 38830 108
A primeira parcela entre parénteses traduz o agra- 97880 19,6
vamento na conservagio do imével; a segunda, a inci- 117800 11,5
déncia do somatério dos encargos fiscals, esgoto e seguro ) | 130540 -
sobre o rendimento liguido.
. 9%.srsim. o rendimento puro (negativo) do imdvel em QUADRO Ti1
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requeridas nancas tém culminado com aumentos de =
cerca de 20 por cento para o periodo de revisio de Observacies s0s quadros

rendas — cinco anos —, ou seja, pouco mais de 36 por 1.* Saldrios médios didrios calculados com base nos con-
cento em nove anos. Em contrapartida, a variagio dos celhos de Lisboa, Almada, Oeiras, Cascais, Sintra, Loures,
respectivos indices, em igual tempo, 1961-1970, d& um Vila Franca de Xira, Setiibal, Seixal, Barreiro, Moita, Mon-
agravamento de 52,55 por cento para «precos no con- tijo, Palmela e Sesimbra.

sumidor — Lisboan e de 227 por cento (média) para os 2.* Agravamentos percentuais de Janeiro do ano a Janeiro
usaldrios de construgiio civily, do ano (a mais 1)
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Evolug@o do custo de materiais
de Dezembro de 1962 a Dezembro de 1970

[Variaghes anuals em percentagem)

QUADRO UNICO

Matrerlals forrosos
Anos f Madairns
Aco BL | Hellago r;E’OT'Iu

Dezembro de 1962 a De-

zembro de 1963 ....... - - =320 V= 357
Dezembro de 1963 a De-

zembro de 1964 ....... - + 41| +2 + 92
Dezembro de 1964 a De-

zembro de 1965 ....... | + 26 + 174 +75 |+ 31
Dezembro de 1965 a De-

zembro de 1966 ....... | + 7 + T4 7 +17.6
Dezembro de 1966 a De-

zembro de 1967 ....... - = = + 2.1
Dezembro de 1967 a De-

zembro de 1968 ....... - - - + 08
Dezembro de 1968 a De-

zembro de 1969 ....... | — 58| — 49| —58 | + 67
Dezembro de 1969 a De-

zembro de 1970 ....... > = — 4+ 32

6. As circunstancias aportadas ndo s@o as tinicas
criadoras do prejuizo possivel para os proprietarios de
prédios arrendados. Quando, como ¢ ainda frequente,
os contratos de arrendamento prevéem o fornecimento
pelo senhorio de aquecimento interior e de &4guas
aquecidas, a desactualizacio das rendas e a omissio
da clausula rebus sic stantibus tornam geralmente im-
possivel a cobertura financeira dos encargos assu-
midos. .

Algumas vezes terdo os arrendatarios aceitado com-
partilhar no aumento do cusio dos eombnsiiveis, s
nem assim o senhorio ficira seripinie russarcidn
quer pelo desequilibrio muito acentuado em- relacdo
a previsdo no tempo do contrato, quer porque a apa-
relhagem se danifica com o uso, e as reparagées ou
substituicbes se fazem pelos pregos actuais, tudo, ou
quase tudo, absorvendo.

E certo admitir a nossa lei civil actual a resolucgo

do contrato ou a modificacdo dos seus termos segundo

juizos de equidade por excessividade da prestacao
(cf. o artigo 437.7 do Cédigo Civil), mas nem se pode
estar certo de que seja aplicavel a contratos anteriores,
nem que resolva, pelo menos sem graves dissidios
e danos, grande ntiimero de situagdes concretas,

Outro consabido factor de desequilibrio é o resul-
tante da desvalorizagdo da moeda.

A respectiva expressao entre 1950 e 1970 sera a
seguinte *:

Rendas am 1950 Rendas em 1970 ()
Dascrigho - L
Cobrado e:n“‘ég;ll Cohrada ':.n{;‘;"
Pobdin X s 100 300 100 | 33

{@) Usou-se uma correcgdo de | para 3, tendo em conta estimativas
de evolugiio dos indices de pregos.

® Drs. Rogério Fernandes Ferreira e Jaime Ramires da
Silva, Evolugdo das Rendas das Habitagoes, 1972, p. 8.
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7. Cré-se, portanto, poder concluir neste passo que
os efeitos do prolongado regime legal de contencgao
dos pregos das habitacoes em Lisboa e Porto nao
impediu, se é que ndao fomentou, um encargo muitas
vezes excessivo para os arrendatirios, quando tomem
novas habita¢gbes ou por outras razdes sejam forgados
a renovar os contratos, ¢ criou a um grande ntimero
de proprietérios situagoes forgadas de pentria, quando
ndo de impossibilidade econémica para satisfazer os
encargos ordindrios dos seus prédios, enquanto a ou-
tros possivelmente desencoraja para a realizacdo de
beneficiagoes ou de benfeitorias que aproveitem aos
arrendatarios.

Nos planos psicologico e social nenhuma aquietagéo
foi alcancada. A situac@o € de notoério mal-estar.

Nao falta, todavia, quem sustente que essa situag@o,
anteriormente descrita, ¢ especulativa em relagdo as
rendas altas, e é normal, portanto de manter, em re-
lacdo as rendas estipuladas nos contratos.

8. O conceito de especulagdo ou de rendas espe-
culativas €, no caso, bastante impreciso e aleatorio.

Para coincidir com 0 que a lei presentemente nos
dé para definir a especulagdo punivel (no artigo 24.°
do Decreto-Lei n.? 41 204, de 24 de Julho de 1957)
Seria necessario:

Ou que a mercadoria (a habitagdo) tivesse prego
legalmente fixado por decisdo competente publicada
no Didrio do Governo;

Ou que a margem de lucro liquido fosse superior
a 15 por cento, o que implica o exacto conhecimento,
determinavel ou determinado, do custo e dos encar-
gos;

Ou que houvesse altera¢do dos precos que do regu-
lar exercicio das actividades econémicas ou dos regi-
mes legais em vigor normalmente resultariam;

Oogue st veriaie a intervengdo remunerada de
um nove intermediario, ainda que sem lucro ilicito,
salvo quando se mostrasse que da intervengdo nio
houvesse resultado qualquer aumento do prego.

Os casos especiais de inquilinato considerados pelo
artigo 85.° da Lei n.® 2030 — recusa do recibo de
renda paga, a infracgdo prevista no artigo 110.° e seu
§ tnico do Decreto n.° 5411, ¢ o facto de o arrenda-
tario receber qualquer quantia que nd@o constitua
indemnizagdo devida por lei, pela extingdo do arren-
damento ou pela cessao do local em caso que nfio
seja o de traspasse — nao fundamentam também um
conceito genérico de especulacido que ilumine o sen-
tido da expressdo yrendas especulativasy.

Todavia, comummente ¢ com frequéncia se alude a
rendas especulativas ou a especulag@o com rendas,
e o artigo 51.° da Lei n.* 2030 como que oficializa
a terminologia ao aludir a «rendas até limites que nio
possam considerar-se de especulac¢aon.

Como fungdo econdmica, a especulacio é normal
¢ rio qualifica o que nas relagdes de inquilinato
se pretende pér em causa: o aproveitamento das con-
digdes em que decorre o mercado de bens, com
oferta inferior a procura, para alcancar precos ou
rendas que ndo ecquivalem, por excesso, ao valor
real normal.

Verifica-se este aproveitamento circunstancial, de-
certo. Mas na falta de um tabelamento oficial e ra-
zodvel —e como ¢ dificil antevé-lo em termos de
atender a todos os factores intervenientes! —, resulta
inelutével, fatal.
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Promove-o algumas vezes o proprio Estado quando,
para inscrigdo na matriz do rendimento colectavel de
prédios novos, se serve, guando ndo existe arrenda-
mento ou quando duvida do arrendamento exibido,
de paradigmas representados pelos melhores pregos
obtidos em arrendamentos recentes celebrados para
habita¢Ges vizinhas e de possivel equiparagdo apro-
ximada.

Fomentam-na com frequéncia as autarquias quando
aproveitam, na venda de terrenos, os precos de con-
corréncia obtidos pela rarefac¢do da oferta em con-
jungdo com o sistema de arrematagdo em praga.

Nao ¢ ilicito, e nao sera até em absoluto censuravel,
que os donos das habitagbes aproveitem também os
melhores pre¢os que lhes oferecem.

A chamada especulagio com as rendas nio deixara
de ter um aspecto positivo: o da atracg@o de capitais,
com o consequente acréscimo de habitagBes dis-
poniveis. Mas tem o consabido aspecto negativo de
contribuir para a elevagdo do custo de vida e de
sobrecarregar mais do que o desejavel a economia
familiar dos utentes,

Considera-se devida uma distingdo entre rendas es
tabelecidas consensualmente, embora sob pressdo das
condi¢des do mercado, e rendas elevadas na vigéncia
do arrendamento.

Ao possivel exagero das primeiras $6 o tabelamento
oficial das habitacoes podera obviar, sem menosprezar
que o fraco lucro afugenta os capitais ¢ pode ter
um resultado final contraproducente, que é o de uma
ainda maior rarefaccdo das habitagbes disponiveis;
a segunda situa¢do pode acudir o arbitramento, s6
admissivel pelos tribunais ou com recurso para estes,
para impedir o excesso, ou para lhe pér termo.

Como alternativa ao regime de tabelamento da
renda inicial ou contratada, rogime onz se aseuea
muito dificil, iludivel e em virios Lip2tie megnve-
niente, poderdo opor-se, talvez com maior éxito e
menor desvantagem, a limitagdo da isencio da con-
tribuicdo predial por vacatura das habitagdes a um
certo periodo razoavel e a prépria requisigio pelo
Estado, findo esse periodo.

9. O reverso do problema das rendas especulativas
€ o problema das rendas excessivamente baixas. Nio,
naturalmente, as que sdo baixas por via consensual,
mas as que o decurso do tempo desvalorizou.

Considera-se perfeitamente aceitavel que esse pro-
blema s6 tem a sua devida equacionagio pela relagio
casa-renda 1°,

Nio € o montante da renda actualmente paga que
pode rotular-se de baixo, por ser reduzido o seu
montante. Serd baixo se corresponder a uma habitagéo
que mereg¢a mais; assim como sera alto se corresponder
a uma habitagio que merega menos, pelo uso ou por
outras circunstincias.

O que se ndo torna reconhecivel é que por se
tratar de rendas antigas seja logo de concluir que
os prédios sdo velhos, sem cémodos, deteriorados.
Em resumo, que a renda consensual acompanhe hat-
moniosamente o decréscimo de utilidade das habita-
¢oes, de modo tal que continue a ser justa, como foi

* Dr. Roque Laia, Ndo Hd Rendas Baixas, Hé Rendas
Especulativas, p. 13. .
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havida no momento do contrato, seja qual for o
ndmero de anos que decorra desde a estipulagio.

Considera-se o pressuposto muito afastado da rea-
lidade. Toda a generalizagdo ¢, neste dominio, falaz.

Assim ¢ que as circunstincias, registadas nos dois
inquéritos promovidos pelo Ministério da Justiga, de
se verificar estatisticamente menor nimero de arren-
damentos antigos a medida que o tempo decorre e de
nao se verificar decréscimo dos niveis de construgio
civil em Lisboa e Porto, apesar do imobilismo das
rendas, ndo foram tomadas pelos inquiridores como
significativas, e de facto o nao sio.

O problema das rendas das habitagdes em Lisboa
e Porto, quer considerado o pélo altista, quer con-
siderado o pélo oposto, continua grave e preocupante,
terd de ser individualizado e ndo pode confiar-se a
evolugdo circunstancial normal a retomada de um
equilibrio tranquilizador,

10. Para além dos aspectos ja focados — de penoso
ou excessivo encargo para a economia dos arrenda-
tarios (de grande numero de arrendatdrios) das ren-
das de montante elevado e de sacrificio ou de pre-
juizo para a economia dos proprietarios (de muitos
proprietarios) de rendas desajustadas & rentabilidade
normal das casas arrendadas — ha outras implicagoes
que néo podem deixar de ser consideradas.

As correcgGes de rendas das habitages pela previ-
sivel elevagao de grande nimero sdo susceptiveis de
intensificar o processo inflacionista e, consequente-
mente, agravar o custo de vida em geral. Essa in-
fluéncia serd, porém, tanto menos sensivel quanto
mais diferenciados forem os termos em que a correc-
¢ao se verificar, e também na ordem inversa da cele-
ridade.

Eia eontrepurtida, arguricn a-se geralmente com a
expectativa de uma diminui¢ao geral dos niveis das
rendas, em novos ou renovados confratos, por nao
carecerem os senhorios de defesa a longo prazo contra
a blocagem do rendimento imobilidrio, alega-se que a
perspectiva de um rendimento actualizavel é suscepti-
vel de atrair maior volume de capitais para a cons-
trugdo civil e também se invoca que os senhorios
ficardo entdo habilitados a realizar regularmente obras
de conservagdo e de beneficiagdio das habitagdes arren-
dadas, com proveito para os arrendatirios e para a
comunidade.

Pode reconhecer-se a logica destas razdes, mas ndo
deve aderir-se sem hesitagdes ao aparente peso de
algumas delas.

E aceitivel que a perspectiva da renda imutével
ou sujeita a actualizacGes muito espagadas e minimas,
no caso de repetidas renovacoes do contrato, contribua
para a exigéncia de uma renda inicial superior 4 nor-
mal, uma espécie de renda compensatoria.

Porém, ndo se tem como provdvel que seja uma
razao decisiva ou até somente de grande influéncia nos
resultados. Em primeiro lugar, o investimento na ha-
bitagdo ndo se diferencia das regras econ6micas gerais
e normais, e o que ¢ geral e normal é que o capital
procure sempre o maior lucro possivel; e em segundo
lugar, verifica-se a concorréncia de outros factores
que sdo por si s6 decisivos, como o aumento da taxa
de juros, a maior rentabilidade do investimento e,
muito influentemente, a escassez da oferta de habi-
tagoes disponiveis relativamente a procura,
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O exemplo do que sucede noutras cidades do Pais,
em que a correcgido periodica das rendas esta facul-
tada, é muito de considerar. As rendas ndo baixam e
registam, por vezes, bruscas e sensiveis subidas.

A lei da oferta e da procura exercera o seu dominio.
O propriétario tenderd sempre para exigir o que o
volume da procura lhe permitir.

A inflexivel regra do interesse do capital pelo lucro
actualizavel justifica atribuir maior valia a esperanca
de fluxo mais intenso ao sector habitacional como
resultado da revisao periédica das rendas.

Contrapde-se que o nivel da construgao civil em
Lisboa e Porto nao decresceu, apesar do regime héa
longos anos vigente, e que continua até a ser inte-
ressante.

Nao devemos iludir-nos. Como revelou na Assem-
bleia Nacional o Deputado Sr. Joaquim Macedo (Did-
rio das Sessoes, n.° 207, de 14 de Dezembro de 1972),
as estatisticas publicadas pela O. C. D. E. denunciam
para Portugal um dos mais fracos indices das cons-
trucdes econdmicas: em 1969, 4,6 por cada 1000 ha-
bitantes, contra 8,2 em Espanha, 14,7 na Grécia,
8.5 na Franga ¢ 8,2 na Alemanha. Apenas a Turquia
se tera classificado com taxa inferior, igual a 3,3 por
1000 habitantes.

Portanto, nao basta que os niveis de construgdo
se¢ houvessem mantido. Subiram extraordinariamente
os niveis demograficos em Lisboa e Porto, e a subida
¢ ainda a tendéncia geral; &, pois, necessirio nao
apenas que os indices de constru¢do ndo descam ou
mantenham proporgdes razodveis, mas que cresgam
substancialmente, se possivel.

O relatorio da proposta de lei n.° 24/X — auto-
rizagao das receitas e despesas para 1973 (A4cras da
Cdmara Corporativa, n.® 127, i "6 2; IMNavembro
de 1972) — expressamente reconheceu «a msuficien-
cia de resposta da oferta no dominio da habitagao
e no de alguns produtos alimentaresy.

Ora, raras medidas poderao contribuir em tio larga
medida como a da actualizacdo do rendimento imo-
bilidrio para que o acréscimo da oferta se verifique.
E ndo s6. E também necessario desencorajar a ten-
déncia para destinar ao comércio, a indudstria ou as
profissdes liberais prédios construidos e naturalmente
indicados para habitacao.

Tem que reconhecer-se que se vive ha muito tempo
num certo regime de transigéncia entre as cadmaras
municipais ¢ os senhorios. Estes, em muitos casos,
nao auferem o rendimento necessdrio para custear,
pelos pregos actuais, obras de conservacéio ou de bene-
ficiacdo; as cAmaras obnubilam as disposigGes regu-
lamentares e nao os obrigam.

Sofrem os arrendatarios as consequéncias, ou pa-
gando do seu bolso as obras indispensaveis, ou so-
frendo na sua saide ou no seu conforto os males
derivados da habitacdo em estado impréprio; sofrem
também os proprietarios, a médio ou a longo prazo,
com uma deterioragdo prematura e excessiva do imé-
vel, 0 que ndo deixa de projectar-se na riqueza patri-
monial da Naggo.

Pode duvidar-se de que uma actualizagio peribdica
das rendas seja susceptivel de estimular decisivamente
grande niimero de proprietérios para a realizagdo das

pofa plgum efeito deva ter
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nesse sentido, mas maior realce merece a consideragdo
de que, cessando a causa, deve cessar o compromisso
a que se aludiu.

Projecta-se o baixo nivel das rendas no recurso a
demoligbes extemporaneas, substituindo habitacdes de
renda acessivel por habitagdes de renda elevada, rare-
fazendo aquelas em proveito destas. E neste ponto
n@o & apenas o senhorio que «especulay; é igualmente
o arrendatdrio, que, sob o pretexto de acelerar a deso-
cupacao ou de renunciar & reocupacao no novo edi-
ficio, exige e alcanca avultadas somas, com fatal pro-
jeccdo no custo da nova obra e na necessidade de
maior rentabilidade futura.

O Decreto-Lei n.° 576/70, de 24 de Novembro, que
permitiu &s camaras municipais obstar & prematura
demoli¢dio, em certos casos (artigo 55.%), ndo produziu
até agora resultados conhecidos que possam ter-se
por significativos.

O ciclo infernal ndo fica, todavia, por aqui. Tem
outras implicagbes insuspeitadas para espiritos pouco
atentos.

Assim, por exemplo, projectar-se-4 idénticamente
sobre o valor relativo dos prédios e dos terrenos e
sobre os valores de venda destes.

Tem-se como elucidativo o seguinte resumo:

Le blocage des loyers a eu pour premiére con-
séquence une baisse de rentabilité des immeubles
anciens. F. Carriére a constaté qu'en 1955 le
revenu net, pergu par le propriétaire d’immeubles
a Paris, ne représentait plus en valeur réelle que
le 1/15°% et dans les cas plus favorables, le 1/10¢
de ce qu’il était en 1914. Cette situation a entrainé
la pratique de la vente des immeubles par appar-
tements Zepuis les annés 1950. La crise de la
sentabilie 4 (Pwdllzur, moins atteint les immeus-
bles & usage économique que les immeubles
d’habitation. Le prix d'un immeuble occupé par
des locataires est déprécié selon un rapport qui
a d’ailleurs varié au cours des derniéres années.
En 1962-1963, un appartement occupé valait de
50 a 90 pour cent de la valeur d’un appartement
libre [...] Le régime des loyers explique la résis-
tance des intéressés & changer de cadre de vie,
dans les cas de rénovation urbaine, la différence
étant encore trés accusée entre les loyers des
appartements neufs et ceux des appartements
anciens, construits avant 1948 (le rapport est de
la moitié a un tiers).

Le blocage des loyers entraine, en outre, une
distinction importante dans la valeur des terrains,
selon que la parcelle est libre ou occupée. Dans
le premier cas, I'acheteur libére la parcelle en
acquitant le prix au propriétaire. Dans le second
cas, il doit verser également des indemnités
d’éviction aux locataires 11,

Contingéncias deste género, fazendo essencialmente
depender o valor da propriedade de factores aciden-
tais, quantas vezes com inversdio dos efeitos dos fac-
tores normais, afectam o equilibrio econémico dese-
javel. .

" J. 1. Granelle, Espace Urbain et Prix du Sal, p- 222,
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Merece, por ultimo, ser assinalada uma outra cho-
cante divergéncia, cada vez mais acentuada, que re-
sulta do sistema de rigida contencdio das rendas:
Os que iniciam a sua vida econdémica auténoma,
quando normalmente tém de ser maiores as restrigoes
por serem menores 0s meios, encontram mais oneroso
alojamento s6 porque € actual o contrato. E a econo-
mia de funcionarios ou empregados da mesma cate-
goria sera sensivelmente diferente em razao da época
em que the foi imposta a deslocacdo para Lisboa ou
Porto.

11. As questdes suscitadas pelo projecto de lei
em andlise, no que toca ao regime de fixagdo das ren-
das, prendem-se ao d&mbito mais vasto da problemética
da habitagdo, e as suas solugbes variam naturalmente
conforme os sistemas politico-econémicos em que se
integram.

Assim, nos sistemas de tipo socialista ou de direccdo
econtmica central, ainda quando admitem, em certos
casos, paradoxalmente, a propriedade privada de casas
de habitacdo e o arrendamento, quase tudo depende,
afinal, do Estado e da acg@io dos orgaos directivos
da economia,

Na Russia, por exemplo, o Estado chama a si,
como um servico publico, a distribuigdo das habita-
¢oes disponiveis, ao passo que, na Polonia, € através
das cooperativas que, em grande parte, se procuram
as solugbes adequadas.

Nos sistemas de tipo capitalista ou de economia
predominantemente de mercado, como sucede na ge-
neralidade dos paises do Ocidente, entre os quais
Portugal, as solugdes assentam fundamentalmente no
livre jogo da lei da oferta ¢ da procura, com maior
ou menor intervencdo correctiva do Estado.

Deve, em todo o caso, registurie ole também
nos paises socialistas o problema habitacional con-
tinua a fazer-se sentir em termos semelhantes aos
do Ocidente, embora em certa medida facilitado pelo
facto de as populagBes desses paises estarem sujeitas
a menores exigéncias e habituadas a padroes de vida
mais uniformes do que nos paises ocidentais.

12. A Constituicdo Politica que nos rege garante
aos cidadaos portugueses o direito de propriedade e a
sua transmissdo em vida ou por morte, nas condigbes
determinadas pela lei civil (artigo 8.°, n.** 12.° e 15.9).

Ora, a lei civil (artigo 1305.° do Cédigo Civil)
confere ao direito de propriedade um contetido defi-
nido como «o gozo de modo pleno ¢ exclusivo dos di-
reitos de uso, fruigdo e disposicdo das coisas que lhe
pertencem, dentro dos limites da lei e com observancia
das restrigdes por ela impostasy.

Entre estas restrigcdes figuram as que definem a
func@o social da propriedade (artigo 35.° da Cons-
tituigdo e artigo 13.° do Estatuto do Trabalho Nacio-
nal), facultando a regulamentac¢éo legal das «condigtes
do seu emprego ou exploracdo conformes com a
finalidade colectivay.

Se estd excluido o ius abutendi, no significado que
se cré menos préprio, mas é comum, de direito de
abusar, para traduzir direito absoluto, isto é, se a pro-
priedade ndo estd j4 exclusivamente no arbitrio do
proprietario quanto ao uso, 4 fruigio ou ao consumo
que lhe destine, também se ndoencontra excluido que
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possa — e deva — exercer a fungdo econémica normal
para o seu titular: reproduzir-se, criar riqueza, dar
lucro.

Considera-se, portanto, despiciendo apreciar a ve-
Ihissima disputa sobre a legitimidade do lucro e tomar
posi¢do sobre ela. O lucro € legitimo no regime juri-
dico que nos governa, ¢ mesmo o essencial estimulo
e objectivo das actividades econ6micas.

Ora, s@o sempre fatais, por erro de base, as posi¢es
que aceitam as causas e recusam os efeitos. Ndo parece
indicado sectorizar o direito de propriedade, em pri-
meiro lugar pelo objecto, depois pelo local deste e,
finalmente, para lhe reconhecer, como € de seu con-
tt?ﬁdo, a lucratividade e seguidamente para lhe confe-
rir encargos e lhe retirar proveitos, ou a estes conce-
der em muito menos que o normal.

Como esta Cémara salicntou em seu anterior pare-
cer ¥, ndo pode conceber-se que na vida econémica
da Naciio exista um sector estanque, por proibigio
legal‘ de se adaptar gradualmente as novas condigdes
de vida. «Nao estd apenas em jogo o orgamento de
quem paga; estd em jogo o or¢amento de quem re-
cebe, a quem s@o exigidos idénticos sacrificios.»

E, portanto, neste plano que se entende ser de colo-
car o problema, o que logo exclui que o proprietario
possa ter-se como um parasita social ou vampiro do
trabalho alheio, como algumas vezes é figurado.

Conferindo & propriedade o destino socialmente
proprio, com o proveito de que normalmente € suscep-
tivel, impor-se-a reconhecer e proteger em justa me-
dida também o direito do proprietério.

Ainda neste ponto, a visdo do problema por um s6
éngulo, e logo & margem do sistema politico e juridico
vigente, s6 o pode deformar ¢ depois prejudicar as
solug¢ies adequadas.

{8, ¥ln wmdéme Lesoin a fait naitre dans les pays
touchés par la crise du logement des lois semblables.»
Assim resumiram René Rodiére e Francois Givord um
inquérito feito em numerosos paises de todo o
Mundo 12,

A identidade de pressupostos gerou, na verdade, a
semelhanca das questdes postas e das solugdes preco-
nizadas ou adoptadas.

A solugiio do liberalismo classico, assente na lei da
oferta e da procura, confiando ao acréscimo da pro-
cura o aumento da oferta, ndo foi adoptada em parte
alguma onde a crise se fez sentir. E isto explica-se,
mesmo nos paises mais ligados aos principios da eco-
nomia liberal, pelas caracteristicas da necessidade de
habitacdo, essencial ao homem e urgente.

Fen6meno mundial, € nomeadamente fenémeno eu-
ropeu apbs a guerra de 1914-1918, a falta de habita-
¢Oes e a consequente elevagdo das rendas provocou
antes por toda a parte a intervenc¢io do Estado e
reaccoes legislativas semelhantes, centradas em dois
pélos: o da prorrogagdo dos contratos e o da conten-
¢ao das rendas.

qu isso mesmo, afigura-se de transcendente impor-
tdncia registar que por toda a parte se foi proces-
sando uma evolugio. Conhecer os termos genéricos

2 Parecer n.° 15, no Didrio das Sessdes, suplement
I:L"ualii d&;f;tgg}éNmergbw de 1947, n.° 20. Rl
en itre e Frangois Givord, Evolution des R
entre Bailleurs et Locataires, V. e
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dessa evolugdio, ainda que resumidamente, serd permi-
tir que o exemplo alheio nos possa ser util, mormente
quando provenha de paises com estrutura politico-
-econémica semelhante & do nosso.

Logo se concluird, como vai ver-se, que em nenhum
caso, entre os examinados, se terd optado por tdo vin-
cado imobilismo como em Portugal.

Nio pode interessar, particularmente, para o efeito
de comparagdo, o que se passou Ou passa nos paises
socialistas. H& nesses paises servigos oficiais de alo-
jamentos, com cardcter permanente, que decidem
sobre a atribui¢ao das habitagdes disponiveis, em fun-
¢do de uma éarea legalmente fixada para cada pessoa;
¢ um regime de racionamento com caricter perma-
nente, que supde uma concep¢lio da propriedade e
dos direitos pessoais sensivelmente diferente.

A Hungria, com a dualidade de categorias — aloja-
mentos sociais ¢ alojamentos postos & disposicio da
administragdo publica, em contraposi¢gdo a alojamen-
tos de disposi¢ao livre pelos proprietarios —, parece
constituir excepgéo.

A Republica Federal da Alemanha constitui um
exemplo frisante, o mais significativo em certos aspec-
tos primordiais.

Nesse pais a guerra de 1914-1918 ndo suscitou ime-
diatamente qualquer providéncia. S6 em 1922-1923
surgiram as primeiras restri¢des, caracterizadas pela
imposigéo feita aos locadores de efectuarem os con-
tratos, intervencdo judiciaria para a respectiva reso-
lugdio, subordinada a causas determinadas, e fixacéo
de uma renda legal mixima.

Mas a guerra de 1939-1945 afectou gravemente o
problema das habitacoes. Cerca de dois quintos das
habitagGes anteriores ficaram destruidas ou inabiti-
veis ¢ a populagdo foi acrescida com cerca de 10 mi-
Ihdes de refugiados provindos v zonas s7o dominic
estrangeiro ou provindos da zona oiieutal, a peatiia
de alojamentos é imaginével. ¢

Dristica foi entdo a reacgdo. A lei de 8 de Margo
de 1946 submeteu todas as habitaces ao contréle do
Estado, compreendendo a celebragéio de contratos ou
a imposicao de os celebrar, a proibig@o para os proprie-
tarios de os rescindir e o tabelamento das rendas.

Estas medidas, anunciadas como transitérias, como
tal foram tratadas.

Em 1950, o programa de encorajamento as cons-
trugdes produzia ja os seus frutos e iniciou-se o pro-
grama de regressdo progressiva no sistema instituido
pela lei de 1946.

A lei de 31 de Margo de 1953 estabeleceu novas ta-
xas (actualizadas) para calcular o prego das habitacdes
¢ a lei de 23 de Junho de 1960 previu o termo do
regime de excepcdo em 31 de Dezembro de 1965, que
poderia ser prolongado, em certas condigdes, por mais
um ano.

A consumacido do regresso a um regime tido por
normal néo supde o desaparecimento de todas as peias
a liberdade contratual, mas as restrigdes previstas
dizem respeito aos prédios construidos com emprés-
timos piblicos e terdo por termo a respectiva liqui-
dagio.

A liberagdo das rendas para a generalidade dos ca-
sos resulta, segundo se cré, da lei de 23 de Junho de
1960.

Na Argentina, o Cédigo Civil é de tendéncia libe-
ral e consensualista em matéria de arrendamentos,
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mas a Lei n.2 11 156, de Setembro de 1921, e o De-
creto n.® 1580, de Junho de 1943, impuseram impor-
tantes restrigbes. Outros diplomas estabeleceram pro-
vidéncias sobre manutengdo ou redugdo de rendas,
suspensdo dos despejos, legalizacdo de cessdes e sublo-
cagoes, etc.

Os Decretos n.** 2186/57, 9940/57 e 9981/57 e as
Leis n.°* 14438 ¢ 14 442 marcam j4 a tendéncia pro-
nunciada para um regresso gradual &s disposi¢des do
Cédigo Civil.

Na Australia, s6 a partir de 1941 teve inicio a le-
gislacdo especial para o inquilinato, tendente ao blo-
queio das rendas e a garantir a renovagio dos contra-
t0s.

Perdura essa legislagiio, mas é permitido aos locado-
res obter aumentos de renda, solicitando-os a um ser-
vigo de arrendamentos, que a transmite a uma comis-
sdo com poderes decisorios. E ainda possivel, em
certos casos, pedir a isen¢@o destas obrigacdes ou de
sujeicdes especiais.

Acentuada a crise de habita¢io, na vigéncia deste
regime, foram logo dele exceptuadas todas as habita-
¢Oes construidas a partir de 1954. E permitiu-se ainda
que ficassem isentas do rigor legal os arrendamentos
de habitagOes anteriores a 1954 quando celebrados na
presenga de um «solicitory encarregado de explicar
ao arrendatério as condi¢bes do contrato.

Na Austria estao em via de répida revogagdo as pro-
vidéncias excepcionais fundadas na crise de habitagéo.
Depois de 30 de Junho de 1958, s6 as habitaces
reconstruidas por meio dos fundos de reconstrugdo
urbana ficaram ainda sujeitas a restrigoes.

Na Bélgica colhem-se os frutos de uma politica de

~ fomento da habitagdo em regime de propriedade in-

dividpal (que vem desde 1889, Desde 30 de Junho
de 1957 Lol ristibzlecido o regime de liberdade com-
pleta em matéria de arrendamentos, que algumas li-
mitagdes sofrera durante e apds a 2.* Guerra Mundial.

No Brasil, a Lei n.° 4494, de 25 de Novembro de
1964 **, admitiu um sistema de constante correcgiio
das rendas, em que o elemento béasico é a data do
contrato ¢ em que os outros elementos sdo dados
pelos conceitos de «aluguer corrigidon e de «aluguer
corrigido e actualizado», nestes conceitos se inte-
grando o factor de correc¢do monetaria fundado na
desvalorizagdo da moeda e no salirio minimo legal.

Em 1972, as taxas de aumento foram de 29,15 por
cento para as locagbes anteriores a Lei n.® 4494 e
de 12,77 por cento para as locages posteriores a
data dessa lei, mas por ela referidas,

Apesar deste sistema actualizador, fundado em in-
dices fixados ano a ano, temeu-se, no Brasil, a
estagnacdo da construgdo civil, e para lhe obviar
a Lei n.° 4864, de 30 de Novembro de 1965, deter-
minou que os arrendamentos s&o livremente conven-
cionados entre as partes, valendo para os iméveis com
0 «habite-sey inferior a sessenta dias daquela data.
" No Chile, a «Ley de Arriendos» (de 1972) estabelece
para as rendas o méaximo de 11 por cento sobre o
valor matricial. As correcgdes até aquele limite se-
rio consequéncia de novas avaliagGes fiscais. ‘




13 DE ABRIL DE 1973

Na Dinamarca, em 1937 e, principalmente, em 1939,
foram tomadas providéncias tendentes & regulagiio
dos pregos das rendas e 2 manuten¢io dos contratos.
A lei de 1 de Abril de 1959 tende para uma elimi-
nagao progressiva das disposigcdes excepcionais ante-
riores, Nenhuma restricio ficou admitida para as
habitagoes novas construidas sem auxilio do Estado.

Em Espanha, a limitagio legal das rendas foi prin-
cipio constante na legislacio excepcional e especial
sobre os arrendamentos urbanos. Mas as actualizagtes
tém-se repetido, pelo sistema de coeficientes e percen-
tagens variaveis, aplicados; quando a lei o dispoe, em
fungao das datas dos contratos.

A lei de 31 de Dezembro de 1946 estabeleceu o
conceito de «renda legaly através de complicada re-
gulamentagao, fundada na renda convencionada ou
revista até datas determinadas. Com base nos mon-
tantes obtidos, estabeleceram-se classes, admitindo-se
imediatas correcgOes para algumas e proibindo-se
para as outras,

Diversas actualiza¢Ges foram admitidas, até que a
lei de 22 de Dezembro de 1955 veio estabelecer novos
principios na matéria, de indole liberalizadora. Assim,
introduziu-se o principio da revisao quinquenal das
rendas estabelecidas por contratos que se encontrem
em periodo de prorrogac@o legal, admitiu-se a eleva-
¢do da renda em consequéncia da revisao fiscal reali-
zada oficiosamente e criou-se o conceito de renda
abusiva por contraposi¢do com o conceito de renda
justa,

Presentemente rege a Ley de Arrendamientos Ur-
banos, de 13 de Abril de 1956, modificada em 11 de
Junho de 1964, e que quanio as rendas entrou em
vigor em 1 de Julho de 1964.

Os principios adoptados podem, rc Jic ivposta,
resumir-s¢ nos seguintes termos:

1.» Liberdade contratual para a fixa¢ao da renda
inicial; :

2.° Possibilidade de actualizacdo para as vivendas
de luxo;

3.° Delegacdio no Governo da actualizacido das
rendas referentes a habitagbes nao sumptua-
rias;

4. Adequagao das rendas a futuras alteragbes
do custo de¢ vida;

5.° Regulagao legal de certos aumentos das ren-
das por vontade do locador.

Gozam de regime proprio as «habitagdes sob pro-
tec¢dio oficialy (habitagbes econémicas, subvenciona-
das, de renda limitada, ete.), mas também estas estdo
sujeitas a regime de actualizagio de rendas.

Nio obstante, porém, ter-se avaliado o deficit das
habita¢des em 1 milhdo e ter-se considerado neces-
s4rio um programa minimo de construgdo de cem mil
por ano, manteve-se com a lei de 1956, ainda para
muitos casos, a proibicgo de elevacao das rendas
por vontade do locador e é esse o regime que fun-
ciona para a maioria das habitagées. Mas, embora
com prejuizo da individualizagfio das habita¢oes, tém-
-se sucedido as actualizagdes, por coeficientes e per-
centagens uniformes, ¢ foi essa a providéncia tomada
com o recente Decreto n.° 1577/72, de 15 de Junho.
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Tem particular interesse, segundo se julga, o co-
nhecimento das percentagens do aumento permitido,
conforme o artigo 3.° deste diploma:

Poreentn- Parcontn-
Data do rontrato | w'lt:‘;:‘nn ger:ci?:m
| habivagDes | de negpbela
Até 31 de Dezembro de 1956 ............ 55 69
Entre 1 de Janeiro e 31 de Dezembro
N o O e M e 40 52
Entre 1 de Janeiro e 31 de Dezembro
dEANEE A | 27 34
Entre 1 de Janeiro ¢ 31 de Dezembro |
421959 s (T LT PR e Nibeivereuiniie 20 25
Entre 1 de Janeiro e 31 de Dezembro |
de 30 ni G A T I 19 24
Entre 1 de Janeiro e 31 de Dezembro
oI v T e M A oAy rs 16 21
Entre 1 de Janeiro e 31 de Dezembro
[ o e e e A R e T 12 15
Entre 1 de Janeiro e 31 de Dezembro
(7T b SRR T s o e 4 5
A partir de 1 de Janeiro até 1 de Julho
(g b S o o S e AR | 2,5 3

Tera uma redugado de 10 por cento o aumento re-
sultante daquelas percentagens quando as povoagdes
tenham menos de cinquenta mil habitantes.

A base de incidéncia serd a renda contratual ou,
nos casos préprios, a resultante da revisao autorizada
pela Lei de 13 de Abril de 1956.

Na Finldndia, s6 em 1940 foram tomadas providén-
cias restritivas da liberdade de despedimento do arren-
datario, e proibiram-se os aumentos de rendas nao
autorizados por uma comissdio de arrendamentos.
A partir de 1959, estas disposigbes excepcionais s6
vigoravam para Helsinquia, Turku e Tampere, abran-
gANAR W nEmero ciaie 732 mais reduzido de habita-
JUSS, L ré-st Gue «e3zsou a respectiva vigéncia em
31 de Dezembro de 1961.

Na Franga, a protecgdo legislativa concedida aos
arrendatarios iniciou-se marcadamente a partir de
1914, com a prorrogagdo sucessiva dos arrendamentos
¢ a regulagdo das rendas, que, todavia, puderam ser
sucessivamente aumentadas segundo factores inciden-
tes sobre o montante estipulado 1.

A politica de correcgdo das rendas ndo deixou de
Ser uma constante, encaminhada pela lei de 1 de
Setembro de 1948 para um sistema pretensamente
ci_enliﬁco, fundado em factores significativos (situa-
¢ao, #rea, exposi¢do, cémodos da habitacio, etc.),
de valor preestabelecido, em ordem a classificaciio
das habitacGes e a obten¢do de valor locativo corres-
pondente, que podera ou nio coincidir com o valor-
-renda,

Quando estes dois valores niio coincidam, poder4
0 segundo ser aumentado até ao montante do valor
loqatwo, por aumentos sistematicos, segundo coe-
ficientes legalmente fixados.

Embora as alteragdes introduzidas pelo decretos
de 10 de Dezembro de 1948, de 17 de Margo de 1949,
de 27 de Dezembro de 1958, n.* 57/9, de 5 de Janeiro
de 1957, e por diplomas posteriores, nomeadamente
o Decreto n.° 65/481, de 26 de Junho de 1965, e o
Decreto n.° 66/432, de 24 de Junho de 1966, é ainda

* Cf. o primei
Boletim, n.®_167
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basico o esquema da lei de 1 de Setembro de 1948,
com sucessivas contrapartidas na concessao de bene-

ficios aos arrendatirios, desde o subsidio de aloja--

mento a indemnizacbes compensatérias para aqueles
que se encontrem em determinadas situagbes de
insuficiéncia econémica.

Concluiu-s¢ no primeiro inquérito ordenado pelo
Sr. Ministro da Justica:

1.> A lei francesa foi para o sistema da ava-
liagao, caso por caso, fixando um valor locativo
a atingir mediante periédicos aumentos da renda
base;

2.2 O apuramento da superficie corrigida e o
enquadramento da habitagdo numa de sete cate-
gorias diversas, para se obter o valor locativo e
a renda base, implicam calculos, medicoes e apre-
ciagio de pormenor que tornam o sisterna muito
complicado, nomeadamente por for¢a dos regu-
lamentos de aplicagio da lei de 1 de Setembro
de 1948, ¢ exigem uma organizagao de pessoal
avaliador que possa empreender a avaliagdo de
uma grande massa de habitagoes;

3.2 O sistema tem, todavia, o mérito de evitar
o aumento indiscriminado das rendas, em funcao
da antiguidade das habitacdes;

4.° Sem embargo de se estarem a processar
aumentos sistematicos desde 1948, dentro da es-
trutura da legislagdo vigente, ainda nao foi pos-
sivel libertar as rendas relativamente a uma
grande massa de habitaces, continuando os res-
pectivos senhorios a queixarem-se da exiguidade
das rendas;

5.° A chamada arenda-salario» foi fixada ini-
cialmente em fungéo ¢ salario base para a detfer-
minaciio dos subsidio), femiliiires;

6. Nao obstante os aumentos terem sido mo-
derados, na opinido dos autores, e absorvidos em
boa parte pela desvalorizagdo da moeda e pelo
aumento do custo de vida, o Governo nio se dis-
pensou de amparar os inquilinos economica-
mente mais débeis, nomeadamente através dos
chamados «subsidios de alojamentoy.

Merece realce que pelo artigo 32.°-bis da lei de
1 de Setembro de 1948, na redaccdo do Decreto
n.? 58/1347, de 27 de Dezembro de 1958, se permitiu
aos proprietdrios e aos arrendatérios requerer a re-
visio das rendas em caso de modificagido total ou
parcial dos elementos que serviram de base a respec-
tiva detérminagdo, e o artigo 34.° da mesma lei con-
cedeu as partes a faculdade de, por acordo (que pode
ser denunciado), dispensarem a aplicagdo das regras
legais sobre a fixacio da renda.

O Decreto n.° 64/1354, de 30 de Dezembro de 1964,
dispbs que, a partir de 1 de Julho de 1965, a renda
serA melhorada em cada ano de uma frac¢do da
rerida aplicdvel no decurso do Gltimo més do periodo
precedente, taxa esta fixada por lei.

A Lei n.° 70/598, de 9 de Julho de 1970, permitiu
uma reducdo até metade do aumento antes referido,
em funcdo da idade, da enfermidade e dos recursos
dos beneficiarios, salvo se a habitacdo estiver insu-
ficientemente ocupada ou for objecto de sublocacio
total ou parcial.
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Numa visdo panordmica do actual estado de coisas,
em Franca, quanto ao inquilinato para habitacdo,
alcanga-se, segundo informagdo directa do advogado
Albert Zurfluh, que «para os novos imdveis e mesmo
para os imdveis antigos, por derrogagoes sucessivas,
grande nimero de rendas de locais de habitacdo en-
contram-se liberalizadasy.

A Inglaterra partiu de uma inteira liberdade con-
tratual sobre arrendamentos para medidas restritivas,

iniciadas em 1915, mas sempre com caricter transi-
tério.

A «Rent Acty, ndo aplicivel a todos os arrenda-
mentos, impds restricoes & elevagdo das rendas para
além de certo limite, sem, todavia, em absoluto proibir

" a correcgao.

Embora as providéncias limitativas tivessem acabado
por ser integradas, a titulo mais ou menos permanente,
na legislacao social inglesa (Welfare State), a verdade
¢ que as leis de 1957 e 1958 procuraram retroceder
para um regime de plena liberdade contratual. Liber-
taram-se imediatamente os arrendamentos de habita-
¢oes de categoria superior, previu-se que os arrenda-
mentos de habitagbes de categorias mais modestas
seriam também libertados de restricdes a partir de
novos arrendamentos, e para todos os casos se admitiu
uma clevagdo substancial das rendas; além disso, os
arrendamentos mobilados ndo ficaram sujeitos a res-
tricoes. '

A Itélia conheceu as suas primeiras importantes
restri¢des ao principio da liberdade contratual em ma-
téria de arrendamento no ano de 1934. Integradas
numa politica geral de blocagem de precos, foram
tomadas providéncias limitativas das rendas.

Manteve-se, todavia, a liberdade de despedimento
do arrendatério no termo do contrato, com a conse-
suincia de 32 corfiiir <o arrendamento para habita-
¢ao uma grande mobilidade. Pos-lhe termo o decreto
de 19 de Junho de 1940, que instituiu a prorroga¢io
legal dos arrendamentos.

Em 1940 foi atribuido ao Estado um poder de re-
quisigdo das habitagGes, abolido pela lei de 30 de
Junho de 1943.

Sao presentemente fundamentais a Lei de 26 de
Novembro de 1969 (n.° 833), modificada pelo Decreto-
-Lei de 26 de Outubro de 1970 (n.© 745), convertido
na Lei de 18 de Dezembro de 1970 (n.> 1034), ¢ a
Lei de 11 de Dezembro de 1971 (n. 1115).

Néo podem ser aumentadas as rendas das habita-
¢oes com indice de ocupagé@o igual ou superior a 0,75,
quando o arrendatario ou sublocatario e os compo-
nentes da sua familia wanagrafican ndo estejam ins-
critos, para fins de imposto complementar no ano
de 1969, por rendimento superior a 2 500 000 liras.

O conceito de familia «anagrafican é o .de um
conjunto de pessoas ligadas por vinculo do matri-
monio, parentesco, afinidade, adopgdo, filiagdo, tu-
tela ou afectividade, coabitando habitualmente, vi-
vendo em comunhao de mesa e contribuindo normal-
mente para as despesas comuns. O pessoal doméstico
e similar, e ainda os preceptores e similares, habitual-
mente convivendo com a familia, sfo considerados
membros agregados desta.

O indice de ocupagdo é dado pelo nimero de pes-

soas em relagdo ao nlimero de divisdes da habitagdo
(3:4=0,75).
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Estdo ji& excluidos da blocagem das rendas, em
Italia:

a) As habitagbes ocupadas por agregado familiar
inscrito para fins de imposto complementar
com rendimento superior a 2 500000 liras;

b) As habitagdes consideradas de luxo pelo censo
de 2 de Agosto de 1969;

¢) As habitagoes que em 1 de Dezembro de 1969
ndo estavam arrendadas %,

Na Suécia prevalece um regime legal, iniciado em
19 de Junho de 1942, de regulac@o dos pregos das ren-
das, cuja fixacdo tem larga intervengdo do Servigo
de Alejamentos. Todavia, a lei de 7 de Dezembro de
1956 isentou das medidas restritivas os arrendamentos
pertinentes a muitas regides do pais e concedeu ao
proprietario o direito a um novo contrato, em certos
Casos.

A Suica conheceu, quer durante a guerra de 1914-
1918, quer durante a guerra de 1939-1945 e periodos
posteriores, severas restricoes em matéria de liberdade
contratual e de regulacdo das rendas. Mas alguns can-
toes aboliram ja essas providéncias excepcionais, cujo
termo foi legalmente previsto para fins de 1964, e
noutros mantém-se ainda algumas, limitadas a peque-
nas areas,

14, Ha em todos os regimes juridicos sucintamente
examinados o trago comum de um intervencionismo
estatal orientado para uma espécie sui generis de ra-
cionamento da habitac@io, quase por toda a parte rotu-
lado de transitério ou de excep¢io e que em alguns
paises tem persistido, embora com sucessivos abran-
damentos:

Em suma, reconhece-se geralmente que um tabela-
mento se justifica em periodo de pzmi xt, (» ron 1co
desequilibrio entre a oferta e a procura, mas que €
inatil, gravoso e menos justificivel em periodos nor-
mais ou de relativo equilibrio . :

Ja em 1965 René Rodiére e Francois Givord _‘3
puderam registar que o regime excepcional havia
desaparecido na Bélgica e tendia para o desapareci-
mento completo na Austria e na Suica.

Presentemente, a revisdo das rendas convenciona-
das ¢ por toda a parte admitida, embora nalguns paises
com limitagGes, por processos e com recurso a facto-
res que se sobrepdem @ vontade dos interessados.

Feito este registo, cabe voltar ao plano das solugdes
portuguesas.

A Céamara ja atras teve oportunidade de recusar
ao regime vigente em Portugal, para Lisboq e Iforto,
condigbes para assegurar o desejavel equilibrio de
interesses e a viabilidade necessaria para alcangar,
com o decurso do tempo, uma normalizacdo adequada.

Tem, pois, de admitir-se a sua reforma.

Sob outro angulo, admitida a necessidade de pro-
curar 0 conveniente ajustamento de valores, poe-se a
quest@o, ndo menos aguda do que a primeira, de optar
por factores correctivos gerais, tomando por base de
incidéncia as datas dos contratos (numa nova solucéo

' Lucio Di Patrizio, Commento alla Nuova Disciplina
Delle Locazioni, pp. 11, 12 e 14.

¥ G. Fau e A. Debeaufrain, Recueil Dalloz, 1962, p. 41.

% Evolution des Rapports entre Bailleurs et Locataires,
p. 5.
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parcial e transitéria), ou de dar preferéncia a provi-
déncias objectivas e ajustéveis, a exemplo da Franca
¢ do Brasil, ou, finalmente, escolhendo o principio
de uma correcg@o peri6dica, deixada 2 iniciativa dos
interessados ¢ fundada na reclassificagio individuali-
zada das habitacGes e no valor locativo actual que
possuam.

Néo se obnubila que a discussdo na Assembleia
Nacional do projecto e da proposta de lei que vieram
a converter-se na Lei n.° 2030 deu lugar a formulagio
de propostas de alteragdo niio subordinadas a qualquer
destes sistemas, com relevo para as dos Srs. Deputados
Jorge Botelho Moniz e Bustorff Silva. A primeira proi-
bia a fixac@o das rendas em quantia superior a 12 por
cento dos rendimentos mensais do agregado familiar
do arrendatario e previa a concessio de subsidios, pre-
cedendo inquérito, aos arrendatérios que alegassem
ndo poder suportar o aumento; a segunda, fundada
em avaliagdo determinante do valor global do prédio,
resolvia o problema pela incidéncia de uma taxa de
rendimento justo sobre aquele valor. Obtido esse ren-
dimento justo, seria ele distribuido, como renda, por
todos os arrendatérios do prédio, segundo os proventos
e encargos dos respectivos agregados familiares, a area
ocupada e o destino do arrendamento 19,

A Assembleia Nacional rejeitou as duas propostas,
fundada na respectiva impraticabilidade, que esta Ca-
mara também considera existir.

Nesta mesma ordem de ideias, constituindo as pos-
sibilidades de cada arrendatério factor actuante, ao
lado do factor renda justa, foi também apresentado
o projecto de lei n.° 58, do Sr. Deputado Tito Aran-
tes %, que, todavia, em matéria de avaliagdes correc-
tivas, se reportou exclusivamente a arrendamentos
comerciais ou industriais.

Deu esse projecto de lei ensejo a que esta Cimara
‘erOVEsS: @ (ulaesdc ao ‘uito principio das avalia-
¢oesy, acrescentando, porém, que, tanto nos arrenda-
mentos a que 0 mesmo projecto se reportava como nos
arrendamentos para habitagdio, a avaliaciio correctiva
deveria ser sujeita a taxas limite fixadas em fungdo
das variagSes do poder de compra da moeda entre
datas preestabelecidas ¢ a data em que ocorresse.

O primeiro magistrado inquiridor designado pelo
Ministério da Justica emitiu opinifio a favor do sistema
das avaliagoes.

Assim, concluiu o Conselheiro Manuel Gongalves
Pereira:

23.* Em face da grande variedade das habita-
¢Oes, afigura-se praticamente impossivel fixar fac-
tores de correcgdo das rendas que se adaptem,
com um minimo de seguranga, as situagbes de
facto;

26.* A aplicagdo aos prédios arrendados dos
factores de correcgao publicados pelo Ministério
das Financas para os prédios ndo arrendados nio
parece de aceitar, perante as anteriores conclu-
soes, além de que tais factores, fixados em fungio
de prédios tipo, dificilmente se poderdio adaptar
a diversidade das rendas, conduzindo, nuns casos,
a montantes superiores aos que seriam obtidos

' Dr. Tito Arantes, Inquilinato e Avaliagées, pp. 399 e 425,
* Cf. o parecer n.* 7/V, no Didrio das Sessées, n.° 41, de
1 de Abril de 1950.
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em regime de avaliagdo e, noutros, a quantias in-
feriores;

27.* A fixagdo de factores de correccdo, dando-
-s¢ a possibilidade de reclamag¢io a senhorios e
a inquilinos, da respectiva aplicagdo, redundaria,
afinal, em admitir a avaliag@o, para a generalidade
dos casos, pois a falta de um critério suficiente-
mente aproximado para a respectiva fixacdo dei-
xaria normalmente insatisfeita uma das partes;

28.* O recurso a factores de correcgdo ja uti-
lizados, entre nos, visou fundamentalmente aten-
der @ desvalorizagdo da moeda, mas o problema
¢ hoje muito mais complexo, como, de resto, ja
se demonstrou no primeiro parecer da Camara
Corporativa em que se baseou a Lei n.? 2030,
fora de Lisboa e Porto, sendo certo que, de entdo
para ca, a situagdo se agravou muito;

29.* Também se afigura hoje impraticivel es-
tabelecer coeficientes genéricos de actualizagdo
como limite ao resultado da avaliagao, dado que
se tem acentuado cada vez mais a diferente valo-
rizagdo ou desvalorizagdo das habitagdes;

30.* A solu¢do mais adequada seria a de permi-
tir ao senhorio a avaliagdo, abrindo-se assim,
desde ja, a possibilidade de resolver, em termos
ndo simplesmente transitorios, a questdo.

Em comunicacdo sobre o projecto de codigo civil,

declarou o entdo Ministro da Justica #*:

Deve reconhecer-se, em todo o caso, que este
tratamento especial concedido pela nova lei do
inquilinato dificilmente se explica 4 luz de crité-
rios de justiga, sobretudo no que respeita aos con-
celhos limitrofes de Lisboa e do Porto. Na sua
base estdo puras razoes de oportunidade politica,
cuja validade é, alids, muito d’scutivel.

O facto de a renca nily pode s aiterade
nos termos gerais em que a correccao € facultada
nas restantes terras do Pais, vem, sob vérios aspec-
tos, a redundar em prejuizo da classe que especial-
mente se quis proteger. Além de se recusarem
muitas vezes a realizar obras de conservacdo e
reparagdo que, de outro modo, mais facilmente
executariam, os senhorios contam ja com a imu-
tabilidade da renda para exigir, na altura do con-
trato, rendas que sdo excessivas, exorbitantes, mas
que se destinam a protegé-los da desvalorizagdo
subsequente da moeda, a que ficam permanente-
mente sujeitos,

E na comunicagéo feita &4 Assembleia Nacional, em

26 de Novembro de 1966, acrescentou 22:

Se as respostas dadas em 1948 pela Assembleia
Nacional ao problema da reviséo das rendas cons-
tituem, de facto, as solugGes mais equilibradas
que os juristas puderam conceber, nenhuma ra-
zao convincente impedird, no terreno da estrita
justica, que os mesmos principios se apliquem
a todo o Pais. Tanto mais quanto ao lado da
justica, em favor da tese da uniformidade de
regime, militam outras circunstincias pondero-
sas, como a de o beneficio concedido aos antigos
inquilinos de Lisboa e Porto estar no fundo a ser
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pago, com larga soma de juros, pelos novos ar-
rendatérios, de quem os proprietarios exigem (até
certo ponto justificadamente, dada a estagnagdo
forgada do contrato) rendas que sdo excessivas
plrra o padrao médio das remuneracdes do traba-
lho.

Da inalterabilidade das rendas, num mercado
em permanente evolugdo, hé-de resultar por forga
a progressiva deterioragdo de uma parcela do pa-
trim6nio nacional, fenomeno a que os Poderes
Publicos ndo devem assistir impassiveis,

A este argumento h&o-de alguns redarguir que
o Estado também ndo pode ser indiferente a
situagdo dificil em que a grande massa dos inqui-
linos sera langada pela ameaga do agravamento
periddico de um factor que pesa de miodo sensivel
nos pratos do seu débil orgamento,

A observagdo & exacta, mas, como esta deslo-
cada no plano do contrato de locagdo, ndo €
dificil refuta-la com as scguintes razodes:

1.» Nada explica, fora do &mbito das conside-
ragbes puramente demagdgicas, que sejam os se-
nhorios, por uma andémala singularidade do con-
trato de arrendamento a classe dos proprietdrios
condenada a suportar o peso da protec¢do social
que o Estado deva a todos os inquilinos ou a parte
deles;

2.* Ainda que, por absurdo, se entendesse se-
rem os senhorios as tunicas vitimas expiatorias
que o Estado devia imolar no altar das legitimas
reivindicacoes proletarias, mal se compreenderia
entao que o sacrificio, em lugar de abranger a
todos, recaisse apenas sobre os senhorios de Lis-
boa e do Porto;

3.* Nem sequer se concebe, analisada a ques-
tao so o vrisma unilateral da protecgdo social
devida as «lae;; mais desfavorecidas, que entre
0s proprios inguilinos de Lisboa e do Porto haja
em cada momento beneficidrios a par de vitimas
das desigualdades fomentadas pelo regime de ex-
cepgio que a lei consentiu: uns, aproveitando da
imutabilidade das rendas antigas, cujo montante
fere o mais elementar sentimento de justica; ou-
tros, onerados com rendas elevadissimas, que,
pela mesma razao, deveriam ser reduzidas em
funcao da modesta bitola com que se mede o ni-
vel de vida alcangado pelo comum da populagg@o.

Eis, por conseguinte, um problema que o cédigo
deixa intencionalmente em aberto, mas que pre-
cisa de ser resolvido sem grandes delongas, se as
entidades responsdveis quiserem apagar a tempo
uma nédoa de injustica que s6 mancha o prestigio
do sistema.

Segundo veio a piiblico, em conferéncia de imprensa
que teve lugar em 1 de Abril de 1971, o director-geral
da Informagdo indicou a posigio do Governo como
sendo de reconhecimento dos vicios do sistema de
excepgao vigente para Lisboa e Porto. E terd mesmo
acrescentado gque uma justa actualizacdo periddica
das rendas, ndo deixada ao arbitrio dos senhorios,
mas fixada por comisstes de avaliagdo, pareceria a
solugdo mais conveniente aos interesses gerais.

15. Pretende-se em alguns sectores que deve ser

* Boletim do Ministério da Justiga, n.* 156, pp. 8 ¢ segs.  reconhecido ou fortalecido um direito & habitacdo
3 Boletim do Ministério da Justica, n.® 161, pp. 38 e 39. H
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Ndo se dissente. Mas ndo podera negar-se objectivi-
dade e realismo & posigio assumida pelo Sr. Presi-
dente do Conselho no seu discurso de 27 de Setembro
de 1972 #: «Se se quer formular esse direito como um
direito piblico, isto €, a que o Estado tem de dar
satisfacdio, € manifesto ndo ser possivel a nenhum
pais aceitd-lo num regime de liberdade de deslocagdo
das pessoas. Se todas ou uma grande parte das familias
que tém lar em terras de provincia resolvessem em
curto espago de tempo acorrer a Lisboa e ao Porto —
como seria possivel planear e construir de modo a pro-
porcionar habitagdo confortavel e barata a quem apa-
recesse a queré-la?y»

Sem embargo das suas relevantes implicages sociais,

0 problema ndo deve efectivamente ser deslocado,
na ordem juridica vigente, da sua verdadeira sede,
que € o plano privatistico do direito.
. Neste plano, néio pode conceber-se uma solugéo
justa alicercada numa situagdo de dano imediato, per-
manente e injusto dos senhorios ¢ também de alguns
inquilinos, em favor da contraparte, constituida pelos
arrendatarios de longa data,

Nio pretende dissorciar-se o direito das necessidades
sociais e do conflito de interesses que lhe cumpre dis-
ciplinar e resolver. Tem-se sdmente em consideragdo
que o direito ndo pode subordinar-se a uns factores
s6cio-economicos com menosprezo de outros, mas an-
tes tender para o equilibrio de todos, sob pena de,
tutelando desniveis, fomentar a desagregacao e o des-
crédito do sistema,

Quando mesmo sob dngulo mais sociolégico, & me-
nos restritamente juridico, se queira examinar o pro-
blema, nunca em termos razoéveis se poderia, como
até aqui se tem indirectamente feito, atribuir aos pro-
prietérios das habitagGes o 6nui ds senertsr & hene-
ficio atribuido aos arrendatérios, 07, coms 4u ixaron
no relatério da reforma fiscal de 1929 (Decreto
n.° 16 731), imputar 20s proprietérios uma caridade de
que muitos deles estariam antes carecidos.

Em suma, no plano do direito, haverd uma sé solu-
¢do justificada: a de pdr termo ao regime excepcio-
nal ¢ transitério vigente por for¢a do artigo 10.° do
Decreto-Lei n.° 47 344, de 25 de Novembro de 1966,
para que também os arrendamentos para habitacdo em
Lisboa e Porto fiquem sujeitos ao regime geral esta-
tuido nos artigos 1104.° e 1105.° do Cédigo Civil.

A excepcionalidade do regime juridico dos arren-
damentos em relagdo ao regime dos contratos em
geral funda-se principalmente em dois pélos associa-
dos: o da prorrogabilidade, mesmo contra a vontade
do locador, e o da conten¢éio das rendas.

O projecto de lei em exame n@o pde em causa o
primeiro destes polos, mas impugna o segundo.

Sobre ele se pronunciou j4 a Camara no seu pare-
cer n.® 15%;

Mas para qué e porqué a impossibildade de se
fazer acompanhar a renovagao de um aumento
justo da renda? Num ponto de vista juridico é
evidente que a pergunta ndo tem resposta.

* Discurso proferido perante as comissfes da Acgfio Na-
cional Popular.

** Didrio das Sessées, suplemento ao n.® 83; de 5 de Novem-
bro de 1947, n.® 19. oo
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Nao € o principio pacta sunt servanda que
pode ser invocado, porque a renovagdo nio é
convencionada, mas imposta; ndo é a impossi-
bilidade de determinar o coeficiente exacto da
valorizaciio ou da desvalorizacio da renda ou
da mercadoria, porque neste dominio sdo possi-
veis aproximagOes justas e quase rigorosas, atra-
vés, por exemplo, de uma avaliagdo; ndo &, por
ultimo, a circunstincia de o devedor ter sofrido
também, ou podido sofrer, as consequéncias da
desvaloriza¢do da moeda, porque o facto habita-
g¢do € permanente e actual.

No plano social, equacionado o problema pela
natureza dos interesses em jogo e procuradas as so-

- lugdes objectivamente, em funcéo de motivagdes bem

fundadas, também se ndo encontram razdes preva-
lecentes para concluir pelo sistema de blocagem abso-
luta das rendas, sacrificando os senhorios para prote-
ger os arrendatdrios, ou buscando regimes de excepgio
para Lisboa e Porto. Neste plano sera antes de conde-
nar a excepgdo, nomeadamente pelo que possa cons-
tituir de estimulo para incrementar o fenémeno do
urbanismo.

16. A Cémara ndo pode, todavia, olvidar um outro
aspecto da maior relevancia em toda a actividade
legislativa, ¢ muito particularmente quando essa ac-
tividade tem por objecto o inquilinato ¢ contende
com elevadissimo ndmero de elementos da grei.

Esse aspecto é o da oportunidade das projectadas
providéncias.

Concluiu-se, em linhas gerais, que a situacdo actual,
no que respeita aos arrendamentos antigos e aos
arrendamentos que (em grande ntimero) tendem rapi-
damente para a Jesa~tualizacdo das rendas, repre-
i€k rmo/ame pare )3 nropretirios das habitacdes,
nem fundado no direito, nem justificado razoavel-
mente por explorarem as que possuem.

Sucederd até, demais, que esse regime projecta
efeitos danosos, mais ou menos sensiveis, mais ou
menos directos, sobre os préprios arrendatérios, ac-
tuais e futuros. 3

Do outro lado estd, porém, um elevadissimo nu-
mero de pessoas de economia débil, vivendo de parcos
vencimentos ou de diminutos rendimentos.

Essas pessoas criaram habitos correspondentes ac
nivel econémico de que desfrutam, até respeitdveis
vivéncias asseguradas pela casa que habitam, no local
que escolheram ou a que se acomodaram.

Uma actualizagdo da renda da habitagdo traduzir-
-se-4 no decréscimo, sempre penoso, de possibilidades
econémicas e de estaldo de vida, com a alternativa
de deslocag@o do arrendatério para outro bairro, para
outras relagbes sociais, para outra casa. Todos os
males dos deslocados forgados, sujeitos a refazer a
sua vida num novo meio, ndo desejado, em piores
condigbes psicolbgicas e por vezes sem consideravel
beneficio econémico.

Injusto €, porém, que a tranquilidade e o estaldo
de vida dos arrendatarios sejam suportados indefini-
damente pelos proprietdrios das habitacdes, 6nus cada
vez mais pesado em cada dia que passa, e que sempre
tende a agravar-se. Inversamente do que suceéde com
os arrendatérios, serdo entdio os proprietérios que
verdo diminuido o valor real dos rendimentos e o
estaldo de vida, ficando ainda inibidos, quantas vezes,
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de obstar 4 anormal depreciagdo dos seus prédios,
quer em fungdo do reduzido rendimento que produ-
zem, quer pelo desinteresse ou pela impossibilidade
material de efectuar obras de conservacao ou de
beneficiagio.

No plano do interesse publico também ¢ problema
ndo tem uma s6 face. A actualiza¢do das rendas da
contributo a inflacdo e, pelo grande numero dos
atingidos, é susceptivel de produzir um certo mal-
-gstar social; mas o imobilismo em que se tem vivido
ndo deixa de causar também algum mal-estar, néo se
harmoniza com a ordem juridica que nos rege, priva o
Estado de receitas, enxameia os centros urbanos mais
importantes de casas de mau aspecto e deficientes
condi¢des de habitabilidade, apressa a demoligéo de
casas de rendas mais acessiveis e aumenta a respectiva
rarefaccdio, sacrifica o patriménio imobilidrio nacional,
estimula negécios altamente especulativos dos vende-
dores de terrenos, das autarquias locais e dos pré-
prios arrendatarios, estes sob motiva¢do de desocupa-
rem os prédios.

17. Nao tendo o regime vigente virtualidade para
conduzir a um saudavel equilibrio, mesmo a longo
prazo, e importando o injusto resultado de impor
aos proprietarios o beneficio unilateral dos arrenda-
tarios, a Camara reconhece que se impde a revisdo
do sistema de blocagem das rendas.

Nio é o regresso violento ao regime de liberdade
contratual que se tem por possivel. Desde logo limitada
pela prorrogabilidade forcada dos contratos, também
essa liberdade terd de ser cerceada no plano das ren-
das: mas ndo pelo recurso & blocagem, sempre sujeita
ao arbitrio e excessiva parcimonia que os ditames da
razio politica facilmente sugerem, com efeitos para-
lisadores.

A prorrogabilidade con'va il foana 1aadle co-
responder uma possivel alieragdo do rexdimento por
meio de arbitragem sujeita a correc¢ao judicial.

Reconhece também a Camara que um juizo sobre
a oportunidade das novas providéncias tem como
pressuposto esta realidade extrema: os factores que
desaconselham presentemente a revisdo manter-se-ao
no futuro previsivel, agravar-se-ao com o decurso do
tempo e com o crescente desequilibrio em desfavor
do segundo termo entre os dois do binémio: aumento
demografico das cidades-habitagoes disponiveis.

Admitindo que a revis@io se justifica e até se impoe,
a Camara Corporativa aceita a oportunidade do pro-
jecto. A nega¢iio dessa oportunidade seria para o
presente ¢ para todo o futuro previsivel.

Nio pode, neste ponto, deixar de impressionar o
exemplo estrangeiro perante um problema com bases
idénticas.

O Sr. Presidente do Conselho indicou algumas
linhas de rumo:

Mais uma vez se evidencia a necessidade de
lutar pela distribui¢do razoavel da populagio e
pela fixagdo regional do maior nimero possivel
de portugueses [...] Pelo que respeita ao prego
das habitagOes, a tinica solugé@o efectiva é fomen-
tar a construcdo e barated-la, evitando especula-
coes 5,

.

* Discurso proferidc em 27 de Setembro de 1972, em
Ao Cabo de 4 Anos; Problemas e Solucdes.
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Efectivamente, o melhor remédio para a escassez
também aqui estard na abundéancia.

Mas quem hé-de construir?

«Desplazar hacia el Estado esta mision, seria aca-
bar con todos los fines que justifican su existencia.
El Estado, casero, no tendria otro quehacer que cons-
truir casas consumiendo en esta finalidad hasta el
presupuesto indispensable a sua defensa. Iria contra
su propria razén de ser.»#®

Rodriguez-Lago sugere a seguir:

Deben de construir casas las Empresas dedica-
das al Ahorro; las Cooperativas y los Sindicatos;
las Corporaciones y las Entidades; las Mancomu-
nidades y las Associaciones; y todas estas entida-
des con premios del Estado a la construccion;
‘con liberacion de impuestos y facilidades de pago;
con suministro de materiales a precios de tasas
auténticas y con fiebre y con preocupacién cons-
tante de construir, sin perder momento.

E oportuno relembrar o que ja esta CAmara real-
gou noutra oportunidade:

Estimular a construgdo civil é tornar sedutora
a aplicagdo dos capifais em casas de habitagdo
por isengdes fiscais e outros beneficios; é provo-
car a reuniao de capitais avultados (sem mira
de grandes rendimentos) em sociedades que tor-
nem possivel construir-se muito; é recomendar
a inversao das reservas das caixas de previdéncia
em prédios, com o cuidado de lhes assegurar um
juro minimo. Em tudo, a preocupagio de inte-
ressar o capital 27,

Néao serd ainda tudo, porém.

Neste objectivo do fomento da construgfio ¢ do res-
vectivo harateamente estd contido, segundo se julga,
1 Jecidido e =ayp2ahado estimulo as cooperativas de
construgdo, incluinde, quando necessirio, auxilios
financeiros e beneficios fiscais mais amplos; coarcta-
¢do, quanto possivel, dos meios usuais de provocar a
alta de pregos dos terrenos, inclusive pelas autarquias;
utilizagdo fecunda e urgente da chamada Lei dos So-
los (Decreto-Lei n.® 576/70, de 24 de Novembro),
afectagdo de determinados locais e prédios para habij-
tagao.

Devera ter-se presente que o encargo que assuma
ou a receita de que o Estado abdique em certo mo-
mento -s_ex:é largamente compensada, quer em benefi-
clos socials, quer com o natural acréscimo de matéria
tributavel.

Com um pujante fomento da habitagio, em que as
caixas de previdéncia ¢ os diversos servigos sociais
deveriam ter importante papel, ndo se esgota — longe
disso — o rol das medidas aconselhaveis,

Teria, entre outras providéncias possiveis, grande
interesse a criagdo de um sistema de crédito na
banca oficial (quando a iniciativa privada a ndo acom-
panhe), especialmente favordvel pelo menos quando
se trate de construir ou adquirir habitagdo propria.

Merecera ser considerada a concessdio de subsidios
de habitaciio, como complemento do vencimento,

* Fernando Ferreiro Rodriguez-Lago, Reviste da Ordem
dos Advogados, 34, p. 23.

** Do parecer n.° 29, no Didrio das Sessées, suplemento ao
n.® 140, de 1 de Abril de 1948, sob o n.” 4,
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para aqueles que demonstrem a sua insuficiéncia eco-
némica.

Finalmente, revejam-se as regras para a admissdo
de pedidos para construir ou reconstruir ¢ para a
respectiva aprecia¢do, em ordem a uniformizar e a
simplificar, refundam-se o§ regulamentos da cons-
trucdo naquilo em que, sem prejuizo da seguranga
e do conforto desejaveis, excessivamente oneram,
fomente-se o aproveitamento da técnica e de técnicos
aptos.

Tais medidas, e outras provavelmente, sdo de pri-
mordial importéncia,

O critério ideal serd porventura aquele que mais se
aproxime do plano belga; encaminhado para a supres-
sao das rendas locativas em favor do acesso a pro-
priedade individual da habitagdo.

Assim, a Camara, concedendo na generalidade a
sua aprovagao ao projecto de lei n.” 8/X, ndo pode
deixar de manifestar algumas apreensdes sobre a res-
pectiva execugdo e seus efeitos.

Estas reservas diluir-se-iam, ou perderiam a sua
acuidade, se as medidas propostas no referido pro-
jecto de lei fossem contempordneas ou integradas
numa revisdo geral do problema da habitagdo, for-
mulada e executada com o decidido empenhamento
por parte do Estado e das autarquias administrativas
em contribuir vigorosamente, por todos os meios ao
seu alcance, para lhes minorar o significado.

I

Exame na especialidade
Artigo 1.°

18. Pretende-se no artigo 1. sujeitar «os primeiros
ou novos arrendamentos» para habitagdo ao limite
mensal do montante do duodécims (i r2sp2ive fe1-
dimento iliquido inscrito na matriz ou que resulte
de avaliacdo para o efeito requerida pelo locador.

O objectivo é transparente: limitar o poder disposi-
tivo do locador, em ordem a obstar a uma livre fixa-
¢ao da renda na oportunidade da celebragio do con-
trato de arrendamento.

Providéncias idénticas foram adoptadas na nossa
legislagao, em tempos de reconhecida crise , ¢ tém
também paralelo em legislagdes estrangeiras, a titulo
mais ou menos excepcional.

H4, porém, objecgdes de base que ndo podem me-
NOSpPrezar-se:

Um dos principais cinones que ainda hoje
estdo na base do direito contratual é o da auto-
nomia da vontade dos contratantes.

De tudo isto se conclui, numa palavra, que o
direito sobre o arrendamento é um complexo
organico de normas que em si nio tem caracter
excepcional. Esse complexo diversifica-se dos de-
mais nicleos de regras juridicas apliciveis aos
outros contratos, pela matéria que regula.

Mas ndo constitui um todo que pelos seus
fundamentais principios esteja em contraste com
a doutrina genérica do direito contratual 2,

* Cf., nomeadamente, o artigo 2.° do Decreto n.° 1079, de
23 de Novembro de 1914, e o artigo 107.° do Decreto n.® 5411.
** Prof. Galviio Teles, Arrendamento, 67.
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Os mais avan¢ados pretendem que o arrendamento
cria um direito obrigacional com efeitos reais, ou
gue o arrendamento deixa de ser um contrato para
‘converter-se numa institui¢io da gual flui um direito
estatutario para o arrendatario .

Ora, no direito contratual, em que entre nés o
arrendamento se integra, ¢ fundamental o principio
segundo o qual «as partes podem fixar livremente,
dentro dos limites da lei, o conteudo positivo ou
negativo da prestag@ion (artigo 398.°, n.° 1, do Cédigo
Civil).

Limitando-se a autonomia das partes para a cele-
bragio do contrato de arrendamento quanto a um
dos seus elementos principais — o montante da
renda —, viola-se uma regra basica. Mais: infringe-se
a regulamentagao do contrato de locagédo tal como se
encontra feita no Cédigo Civil vigente (artigos 1022.°
¢ seguintes) e faz-se pronunciada retrogresséio, pois
que a Lei n.9°2030, de 22 de Junho de 1948, aceitou
o regime da autonomia da vontade das partes para a
estipulagdo inicial das rendas, e esse € o regime que
vigora.

A limitagio proposta, injustificada no plano juri-
dico, n@o terd também bom fundamento mo plano
econoémico,

A habitacio que vai ser pela primeira vez arrendada
teve um custo que sé ao proprietario € facil estimar,
€ quem a procura podera sobrestimar a valia das
instalagbes novas, de ser o primeiro utente.

Para além destas razdes, o recurso, nesse caso obri-
gatdrio, a prévia avaliagdo fiscal, ainda sujeita a im-
pugnacao, rétarda a celebraco do contrato, por tempo
mais ou menos longo, criando uma inconveniente
mora para o senhorio e embaragoso lempo de expecta-
tiva, tdo prejudicial aquele quanto ao potencial arren-
datério, que ficars também sujeito a faceis exigéncias
2000 piter dos seaoring 1eacs escrupulosos. Sabe-se
que a avaliagdo necessaria para a inscrigio de novos
prédios nas matrizes retarda, pelo menos em Lisboa,
de alguns meses aquela inseri¢@o.

Em relacao as habitagdes que foram anteriormente
objecto de arrendamento, ¢ 6bvio que muitas razdes
podem alterar os anteriores pregos, que ndo sdo signi-
ficativos, quer quando foram mantidos por condes-
cendéncia dos senhorios ou por imposi¢do legal, quer
quando, a desocupagio do prédio foi aproveitada,
como ¢ habitual e na maioria dos casos exigido pelos
regulamentos em vigor, para obras de conservacio
e de beneficiacdo. A regra sera ent@o a do recurso
a avaliacdo fiscal, como no primeiro caso, com todos
os inconvenientes que tem para o senhorio e para
o arrendatério potencial.

Alias, a questao do «tipo legal da renda», a impor
aos contratantes, na oportunidade do contrato, foi
por esta Camara considerada nos seus multiplos as-
pectos, para concluir:

O problema dos abusos dos senhorios sé ficaria
resolvido se se fixassem limites para as rendas dos
contratos futuros e quaisquer que fossem os pré-
dios arrendados, a semelhanca do que se tem
feito para os géneros necessdrios & alimentacio.
Ora ¢ essa limitagdo que a Camara Corporativa

* Fernando Ferreiro Rodriguez-Lago, Revista da Ordem
dos Advogados, ano X, 3-4, p. 32,
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se afigura impraticavel, além de poder ter as mais
nocivas consequéncias no ponto de vista econd-
mico, consequéncias que nenhuma das leis citadas
deixou de considerar.

Dir-se-a, porém: ao proprietdrio convém sem-
pre arrendar, porque sempre ¢ melhor receber
a renda justa do que ndo receber nada. Nédo ¢
esta a questdo. E que, continuando a iniciativa
do arrendamento a ter de pertencer ao proprie-
tario, nao ha possibilidade de fiscalizar e de evitar
o mercado negro das habitagdes. As rendas fi-
cariam mais baratas, é certo, porque o inquilino
teria a garantia de, uma vez celebrado o con-
trato, pagar a renda fixada na lei, mas ver-se-iam
imediatamente instituidos os sistemas de luvas,
de pagamento das chaves, de intermediérios, das
vendas ficticias da mobilia, etc., por mais severas
que fossem as sancbes legais. Esses expedientes
serviriam para compensar a diminui¢do da renda;
os senhorios: ndo sofriam, portanto, uma real
diminui¢do dos seus lucros excessivos, € 0s inqui-
linos, em vez de suportarem 0 encargo de uma
renda exagerada, teriam de suportar um dispén-
dio imediato de capital, o que podia ser muito
pior, porque seria para muitos incomportével.

O Estado ndo tem meios de evitar este
mal [...] 3%

R L P R

Consideram-se estas razoes inteiramente plausiveis,
como alids a'Camara j& reconheceu em outro pare-
VeT i

Entende-se, portanto, que o artigo 1.° deve ser
eliminado.

S6 por essa razdo se ndo entra na apreciagao da
referéncia a primeiros e a novos arrendamentos. ex-
pressoes que tantas divicas sasci@rai r2 ) 1rspri-
déncia e na doutrina em tempos relativamente re-
centes.

Artigo 2.°

19. O artigo 2.* do projecto de lei exige a afixacdo,
na porta de entrada do prédio facultado para arren-
damento, ou em outro local bem visivel, da indicagéo
do rendimento colectavel inscrito na matriz e da
renda pedida.

No sistema proposto, a providéncia destinar-se-ia
a exigir a afixagdo de um prego tabelado para o
arrendamento.

E uma disposi¢do destinada a ter pouco éxito, ja
que sem sang¢do. Mesmo que fosse acrescentada ao
texto legal uma sang¢fo, ou ainda que s¢ considerasse
aplicdvel o disposto no artigo 28.° do Decreto-Lei
n.° 41 204, de 24 de Julho de 1957, com a actualizac@o
introduzida pelo Decreto-Lei n.® 308/71, de 16 de
Julho, sempre ficaria sujeita a ser iludida. Pois como
aceitavel teria de tomar-se a afirmagdo de que a
indicagdo fora aposta e por outrem suprimida, ou
que caiu e se perdeu,

De todo o modo — e decisivamente —, a exigéncia
funda-se na limitagdo da renda mensal exigivel a mon-

* Parecer n.® 15, Didrio das Sessdes, suplemento ao n.° 83,
de 5 de Novembro de 1947, sob o n.” 26.

** Parecer n.* 29, Didrio das Sessges, suplemento ao n.® 140,
de 1 de Abril de 1948, sob o n.® 117.
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tante igual ao do duodécimo do rendimento iliquido
anteriormente inscrito na matriz, conforme o disposto
no artigo 1.°

Assim, 0 artigo 2.° constitui disposi¢ao complemen-
tar do artigo 1.%; a eliminacio do artigo 1.°, como
se propde, acarretara também a eliminacdo daquele.

Artigo 3.7

20. O artigo 3.° do projecto de lei constitui a dis-
posicdo basica do objectivo de fazer ingressar os
arrendamentos para habitacio em Lisboa e Porto no
sistema geral instituido pelo Cédigo Civil de 1966
para os arrendamentos daquela natureza.-

A limitagao da segunda parte do preceito, destinada
a alcangar uma actualizagdo suave das rendas, por
aumentos semestrais sucessivos, nio terd, em bom
rigor, justificado cabimento, ji que os artigos seguintes
(artigos 4.° e 5.°) contém as regras imperativas que
asseguram o objectivo proposto.

A manter-se a segunda parte do artigo 3.° do pro-
jecto de lei, julga a Camara que terd melhor rigor
técnico com a seguinte redacgdo:

Qs arrendamentos para habitagdo em Lisboa e
Porto ficam sujeitos ao regime dos artigos 1104.°
e 1105.° do Cédigo Civil, com ressalva do disposto
na presente lei.

Artigo 4.

21. O artigo 1104.° do Cédigo Civil permite, quin-
quenalmente, a revisio da renda, para igualagdo do
respective quantitativo mensal ao montante do duodé-
cimo do rendimento iliquido inscrito na matriz, e o
artigo imediato permite ao senhorio requerer a avalia-
une fisca’ do pridlio, dest'nado a corrigir o rendimento
iliquido inscrito na matriz.

E oporiuno renovar-se que «o sistema da corres-
pondéncia entre o rendimento colectavel e a renda
parece & Cimara Corporativa ser o mais aconselhf-
vely 93,

Porém, uma integracdo pura e simples no regime do
Codigo Civil exigiria uma actualiza¢do, consequente
da avaliagdo feita, por uma 56 vez, do todo, como
alguns sugerem para obter pronta reposi¢do da justica
¢ eficaz remédio contra situagdes de caréncia dos pro-
prietdrios,

Mas essa solugdo nao esta de modo algum imposta
por aquele regime, nem seria conveniente.

E necessario um regime de transi¢éo, justificado
pelas circunstancias anémalas da situacdo decorrente,
e que tem, para alguns, de ser marcadamente alon-
gado.

Nesta louvavel orientagéo, o artigo 4.° do projecto
de lei impoe restrigdes A oportunidade das avaliagdes
fiscais requeridas pelos senhorios.

O esguema dessas restricées € o que se segue:

A partir de 1973, e ja durante esse ano, podera
ser requerida a avaliagdo para correcgdo das rendas
convencionadas até 31 de Dezembro de 1938;

* Pareceres n.** 15, no Didrio das Sessdes, suplemento ao
n.° 83, de 5 de Novembro de 1947, sob o n.® 21, e 29, no
Didrio das Sessoes, suplemento ao n.* 140, de 1 de Abril de
1948, sob o n.® 115.
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A partir de 1974, e também durante esse ano,
podéra ser requerida a avaliac@o para correcgdo das
rendas convencionadas até 31 de Dezembro de 1945;

A partir de 1975, e nesse ano inclusive, podera
ser requerida avaliagao para correcgdo das rendas
convencionadas até 31 de Dezembro de 1960;

A partir de 1 de Janeiro de 1976 podera ser reque-
rida a avaliacao para correc¢do das rendas conven-
cionadas até 31 de Dezembro de 1965.

Nio parece susceptivel de fundada divida que o
termo inicial dos anos designados é o primeiro dia
util de cada um desses anos.

Na fixacdo dos escaldes reporta-se o artigo 4.° do
projecto de lei & renda convencionada, o que podera
suscitar dividas sobre se se pretende aludir & renda
estipulada no contrato, ou também a qualquer acordo
posterior sobre o montante a pagar pelos arrenda-
tarios.

Entende-se que ndo ¢ a data do contrato que para
o efeito interessa. Sim, a data de qualquer acordo
posterior (ou do ultimo acordo) celebrado para cor-
recgdo da renda estipulada.

De outro modo, seria mais proprio aludir-se a data
do contrato do que a data da convengao sobre a renda.

O que ndo sera tdo liguido ¢ que a expressdao usada
" abranja igualmente os casos de fixacdo da renda pela
imposicao legal derivada da Lei n.© 2030. Nio se
trata, nesses casos, de qualquer conveng¢do ou acordo.

Na economia do projecto, a nova lei entraria em
vigor no decurso de 1972, o que ja ndo € evidente-
mente possivel.

Todas as datas-termo carecem, consequentemente,
de correcgao.

Tomando em consideracdo o exposto, a Camara
sugere a seguinte redacc¢ao:

1. A partir do primeiro dia util de cada um
dos quatro anos seguintes ao 0« :Mirw.a el Vi
gor da presente lei, poderd o senhorio iequerer
a avaliacao fiscal destinada a corrigir o rendi-
mento iliquido inscrito na matriz para as rendas,
respectivamente, convencionadas ou fixadas até
31 de Dezembro de 1938, até 31 de Dezembro
de 1946, até 31 de Dezembro de 1961 e até 31 de
Dezembro de 1966.

2. A avaliagdo correctiva das rendas conven-
cionadas a partir de 31 de' Dezembro de 1966
56 pode ser requerida a partir do quinto ano
posterior ao da vigéncia desta lei.

Artigo 5.°

22, Com o artigo 5.° do projecto de lei visa-se uma
actualizagdo progressiva das rendas corrigidas para
mais por forca da avaliagdo fiscal requerida. Esta-
belece-se um aumento, em cada semestre, de 20 por
cento do montante da renda mensal a data da ava-
liagdo.

E, alias, de registar que 0§ diversos meios possiveis
de corrigir a renda, quando elevada, com correspon-
dente acréscimo de encargo para o arrendatério ou
para «fundo» que responda por ele, em termos totais
imediatos ou gradualmente, foram objecto de estudo
e parecer desta Camara .

* Parecer n.” 15, no Didrio das Sessces, suplemento ao
n.® 83, de 5 de Novembro de 1947, sob o n.® 24.
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As solugdes propostas coincidem, no ponto de in-
teresse. com as da Lei n.® 2030 (artigo 47.%). Por se
traduzir em regime de mais suave correcc¢dio, a per-
centagem incidird sempre sobre o mesmo valor base
(0 montante da renda mensal & data da avaliacao),
sem limite de tempo para alcangar a paridade com o
duodécimo do rendimento inscrito na matriz,

A aceleracio admitida pela alinea ¢) do artigo 47.°
da Lei n.° 2030, guando pela aplica¢do da taxa de
20 por cento se néo atingisse a paridade em seis
semestres, também ja naquela lei foi excluida para as
habita¢des situadas em Lisboa e Porto,

Mas ndo deixa de impressionar a lentiddo que o
factor 20, imutavel, é susceptivel de proporcionar.
Para uma actualizagéo igual a dez vezes a renda paga
serfio necessarios mais de vinte anos, o que, se se
ponderar o objectivo de facultar ao proprietario a
rentabilidade necessaria, além do mais para lhe per-
mitir obras de conservacgdo, € logo bem precério.

Poderia considerar-se uma excepgao para os arren-
datarios colectados' em imposto complementar supe-
rior, por exemplo, ao segundo escaldo, hipdtese apre-
ciada j& por esta Camara, no seu parecer n.° 29,
de 1948. Nesses casos, optar-se-ia pela correc¢do in-
tegral, feila de uma s6 vez.

Todavia, sO estdo em causa os arrendamentos ha-
bitacionais, e ndo serdo, segundo se julga, em mimero
significativo os casos supostos na excepgdo.

Acresce que a consulta das liquidagoes do imposto
complementar nao € 1do acessivel como se tornaria
exigivel, nem os seus elementos sdo sempre tdo se-
guros e objectivos como conviria.

A Camara entende que uma solucdo intermédia
entre a do projecto de lei ¢ a da correcciio integral,
por uma s6 vez, ¢ aconselhavel e possivel.

2%, Nioosae pare fingl, o artigo 5.9 do projecto
de le1 proibe nova avatiacao correctiva «enquanto ndo
estiver ultimada a actualizagaoy.

Ora, pode suceder que n@o bastem os dez semestres
de cinco anos para se alcancar a paridade da renda
paga com o duodécimo do rendimento inscrito na
matriz por efeito da avaliagao requerida. E sucedera
pelo menos com frequéncia que a correcgdo da renda
por efeito da avaliagio somente se complete em tempo
que pouco anteceda o termo de cinco anos.

Desde que se permita nova avaliagdo correctiva
logo que esteja consumada a actualizacdo determi-
nada pela anterior, suposto embora que tenha decor-
rido o prazo de cinco anos sobre a vigéncia da nova
lei, sucederd que o arrendatario entrard em nova
correcgdo mal terminada a primeira. Nem sequer o
beneficio, que se entende por justificado, de uma cor-
reccdio gradual, suave, em relagdo a renda anterior,
subsistira para a seguinte, de modo que, sujeito a
uma adaptacio do seu patrimdnio a novo encargo,
feita em termos moderados, o arrendatério logo pode
ser sujeito a outra, feita abruptamente.

Seria uma violéncia, guando ndo um descalabro
econ6mico, para grande nimero de arrendatarios.

Entende a Camara que, em tais hipéteses, uma
nova avaliaciio correctiva sé deveré ser permitida no
termo de cinco anos sobre a consumagao dos efeitos
da anterior. .

Acrescenta-se, a propésito, que este prazo quingue-
nal é naturalmente arbitrério, sem especiais razoes
determinantes.
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Julga a Camara, porém, que nao € esta a oportu-
nidade da respectiva revisio. A opgao, feita na Lei
n.° 2030, esta consagrada no artigo 1104.° do Cddigo
Civil, como regime geral a que se intenta submeter
os arrendamentos para habita¢do em Lisboa e Porto.

Assim, sugere-se para o artigo 5.° do projecto de
lei a seguinte redaccdo:

1. A actualizag@o da renda para o duodécimo
do rendimento iliquido resultante da avaliagido
permitida pelo artigo anterior operar-se-d gra-
dualmente, com o aumento, em cada semestre, de
10 por cento da diferenca entre a renda mensal
devida a data da avaliagdo e a nova renda, nao
podendo, em todo o caso, aquele aumento ser
inferior a 20 por cento da renda anterior a ava-
liagdo, desde que a diferenga entre esta e a nova
renda seja igual ou superior a tal limite.

2. Nao pode ser admitida nova avaliacdo sem
estarem decorridos cinco anos sobre a data em
que ficou consumada a correc¢do consequente
da avaliac@o anterior.

Artigo 6.

24. O artigo 6.° do projecto de lei dispde para «os
aumentos permitidos por esta lein da mesma forma
que o artigo 1104.°, n.° 2, do Cédigo Civil dispoe
para «a nova renda a exigirn

O artigo 54.° da Lei n.° 2030 também ndo exigia
forma mais solere ou mais segura (n.° 1). Mas esta-
belecia (no n.° 2) uma alternativa; «O senhorio
pode lancar o plano completo dos aumentos no verso
do recibo das rendas pagas em Junho ou Julho do
corrente ano. Se ndo o fizer, tera de dar conheci-
mento ao arrendatdrio, por notificagio judicial, do
aludido plano: o mesmo se observara se a renda
nao for mensal.»

A coincidéncia do regime goial coin v estabelecida
pelo artigo 6.° do projecto de lei justificaria por
em causa a utilidade da repeticao.

Os aumentos permitidos pelo projecto de lei, soma-
dos a renda objecto da correccao, ddo a nova renda.
Mesmo que a correc¢dao nao tenha lugar por uma sé
vez, nova renda ¢ exigivel em cada semestre, sempre
que incida uma nova taxa permitida do aumento.

Por outras palavras: quando a avaliagio correctiva
atribua maior valor ao duodécimo do rendimento
inscrito do que o montante da rénda mensal paga,
haver& nova renda a pagar, seja de uma 506 vez,
seja gradualmente.

A Camara entende, todavia, que o Sistema proposto
nio di suficientes garantias aos arrendatarios menos
atentos ou prevenidos. E entende tambéni que o re-
gisto do plano dos aumentos, exigido pela Lei n.° 2030,
¢ embaragoso ¢ dispensavel.

Por estas razoes, a Camara sugere para o artigo 6.°
do projecto de lei a seguinte redacgao:

Os aumentos permitidos por esta lei sdo exi-
giveis: mediante comunicagao por escrito do se-
nhorio, feita por uma s6 vez, a partir do més
seguinte aquele em que lhe tenha sido notificado
o resultade da avaliagao.

Artigo 7.0

25. O artigo 7.° do projecto de lei confere aos
arrendatdrios o direito a requerer avaliacbes para o
efeito de fazer baixar as rendas convencionadas.
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No seu ja referido parecer n.® 15, a Camara pro-
nunciou-se sobre idéntica faculdade nos seguintes
termos 4

A faculdade de o arrendatério requerer avalia-
¢oes pode, & primeira vista, parecer anOmala e
ilogica, e talvez consideracbes dessa ordem ti-
vessem impressionado o autor do_projecto. To-
davia, essa faculdade ji ¢ actualmente reconhecida
em certos casos aos inquilinos. Dispée o artigo 1.°
do Decreto-Lei n.® 26590, de 14 de Maio de
1936, que «dentro do prazo fixado no § unico do
artigo 33.° do Decreto-Lei n.® 25502, de 14 de
Junho de 1935, poderdo os inquilinos de prédios
urbanos com arrendamentos anteriores a 31 de
Dezembro de 1925, e desde gue os senhorios ainda
nao tenham reclamado, requerer & Direcgao-Ge-
ral das Contribuicoes e Impostos a avaliacdo do
prédio ou parte do prédio que ocupem, quando
julguem excessiva a diferenga do rendimento co-
lectavel a que se refere o artigo 44.° do mesmo
decreto-lei.

E no parecer m.* 29 acrescentou *%:

A Camara Corporativa, estudando o diferendo
sintetizado na alinea ¢) supra, fixou a orienta-
¢do de, em geral, o rendimento colectavel ili-
guido da matriz poder estar sujeito a revisoes
promovidas por senhorio e inquilino, tendo o
resultado das respectivas avaliagoes relevincia em
relagao as rendas.

Porém, no tocante ao periodo de reajustamento
que agora vai iniciar-se, entendeu-se que a per-
missdo imediata de tais revisdes contribuiria para
perturbar o ambiente de calma que muito con-
vird assegurar no entrechoque de interesses a
rue wma altoractio, embora suave, do existente
Ja scmpre lugar

Foi assim, por tais razées, que na Lei n.> 2030, por
um lado, se estabeleceu em geral (com excepgio tran-
sitoriamente estabelecida para os arréndamentos habi-
tacionais em Lisboa e Porto) a faculdade, restrita aos
senhorios, de requerer a avaliacao fiscal correctiva
(artigos 47.7, 49.7 e 50.7), e, por oulro, sé reseryou ao
Estado a faculdade de promover idéntica providéncia,
mas Unicamente para o fim de fazer baixar as res-
pectivas rendas (artigo 51.9).

Na logica da adopgao do sistema correctivo indi-
vidualizador das rendas, por avaliacBo, estdo os dois
termos: tanto a concessdo da faculdade de requerer
ao senhorio, naturalmente para elevagio, como a con-
cessdo ao inquiling, naturalmente para abaixamento
do rendimento inscrito e, portanto, da renda,

A prerrogativa concedida ao Estado pelo artigo 51.°
da Lei n.° 2030, dependendo do critério de terceiro
e da movimentagio de uma complicada méquina
burocrética, nao pode substituir a iniciativa dos even-
tuais lesados arrendatarios.

Alias, como registam os inquéritos a que o Minis-
tério da Justica fez proceder, ndo hd noticia de que

o Estado alguma vez tenha dado a efectiva protecgao

* pDidrio das Sessdes, suplemento ao n.® 83, de 5 de No-
vembro de 1947,

3 Didgrio das Sessbes, suplemento ao n.® 140, de 1 de Abril
de 1948, sob o n.* 124
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aos arrendatarios que o referido preceito legal lhe
comete.

Desde que na economia dos artigos 1104. e 1105.°
do Cédigo Civil, e também na do projecto de lei em
discussdo, a renda mensal deve coincidir com 0 mon-
tante do duodécimo do rendimento iliquido inscrito na
maltriz, teri essa coincidéncia de verificar-se tanto por
efeito da avaliagio requerida pelo proprietario como
por efeito da avaliagiio requerida pelo arrendatario,
tanto no caso de a avaliagdo determinar a subida
como no caso de determinar a redugao ou abaixa-
mento.

Quanto ao seu objecto, também a limitagdo dos
prédios arrendados para habitagdo n@o parece justi-
ficada.

A lei faculta aos senhorios requerer a avaliagao
fiscal correctiva de prédios arrendados, seja qual for
a natureza do arrendamento. A normalizagdo do sis-
tema implica a ampliagao da possibilidade legal a todos
os arrendatérios, e nao apenas aos titulares de arren-
damentos para habitagoes.

26. A disposi¢do do artigo 7.° do projecto de lei
sera vista por alguns com cepticismo. A desvaloriza-
¢do da moeda, o aumento do custo de vida, a rare-
facgdo das habitacdes em relagdo ao volume da pro-
cura explicam a convic¢do, bastante generalizada, de
que a avaliagdo & feita para aumentar a renda e nio
para a fazer baixar,

Nem esta conjectura, nem o espirito de prevengio,
que tao frequente é nesta matéria, bastam para con-
cluir pela inutilidade do preceito.

Além da sua integragdo logica no sistema a ins
tituir, tem de admitir-se que a remda convencionada,
tal como a renda imposta por avaliacdo, possam ter-se
desactualizado por excesso, ou porque se modificaram
as condigcdes do mercado (¢ aue em geral se tem
por pouco provavel, pelo m:ncs 1 (urie e o piédio
prazo), ou porque no prédio locado afloraram defeitos
insuspeitados no momento do arrendamento ou da
avaliacao, ou ainda porque se alteraram as condigoes
derivadas da situagdo ou da exposigdo do prédio, dos
transportes utilizaveis, etc., circunstincias susceptiveis
de terem influido no preco convencionado ou fixado.

Pode proveitosamente exemplificar-se: a construgdo
da Base Aérea de Beja € a consequente procura de
habitagoes na cidade provocaram um movimento al-
tista das rendas, que atingiram niveis sem precedentes;
mas a deslocacdo posterior de numerosas familias para
os bairros edificados para servir de apoio as instalagbes
funcionais desencadeou seguidamente uma rarefacgio
da procura qualificada ¢ uma redugdo muito sensivel
das mesmas rendas.

Fenémenos idénticos podem perfeitamente verifi-
car-se noutros locais ¢ n@ao devem ser menosprezados.

Porém, o artigo 7.° do projecto de lei nada dispGe
quanto ao prazo, sobre o processo e acerca das forma-
lidades exigiveis para que o arrendatario possa bene-
ficiar da redugdo da renda, e parece conveniente que
disponha porque o regime geral estd estruturado ape-
nas para as avalia¢des promovidas pelos proprietarios.

27. As precedentes considerages e a intengao de
melhor rigor formal pretendem explicar que a Ca-
mara proponha a seguinte redacc¢ao:

1. O arrendatdrio pode requerer a avaliagido
fiscal do prédio, seja qual a natureza do ar-
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rendamento, com o objectivo de corrigir, para
menos, a renda convencionada ou fixada por ava-
liagao anterior.

2. As disposicées que regem a avaliagao re-
querida pelo senhorio quanio ao prazo, sobre
o processo e acerca das formalidades exigiveis
para que possa beneficiar do aumento da renda
sdo aplicaveis a avaliagao requerida pelo arren-
datdrio.

Artigo 8.

28, O artigo 8.° do projecto de lei previne a hipd-
tese dos arrendamentos mistos que sejam simulta-
neamente para habitacio e para comércio, indiistria
ou profissdo liberal.

O preceito terd tido por fonte o n.* 5 do artigo 7.°
da Lei n.® 2030, que dispde:

Se o arrendamento tiver por 'objecto depen-
déncias cujo rendimento iliquido ndo esteja des-
tringado, a elevagao da renda s6 se tornari efec-
tiva apés a destringa, feita pela comissdo perma-
nente de avaliacao.

O arrendamento a que este preceito da Lei n.® 2030
alude é o arrendamento para habitacgo, pois que s6
a esse alude todo o artigo; e consequentemente as de-
pendéncias nele referidas sdo as reservadas especifica-
mente a habitagéo.

Em Lisboa e Porto estas ndo estariam sujeitas a
correcgao por meio de avaliagdo fiscal, ao contrario
das dependéncias reservadas ao comércio, a inddstria
ou a profissdo liberal.

O Codigo Civil, certamente por elevar a regra geral
o principio correctivo .das rendas por avaliacdo fis-
cal, nfo considerou o caso dos arrendamentos mis-
t0s. E o artigz 10.¢ do Decreto-Lei n.® 47 344 tam-
b« nd) consideron, nen, tinha de considerar, por-
gue, mantendo o regime excepcional da Lei n.° 2030,
mais nfio era necessario para formular a exigéncia da
destringa de rendimentos.

Desde que o projecto de lei em apreciagdo integra
os arrendamentos para habitacao em Lisboa e Porto
no sistema geral de correcgdo periédica das rendas,
perde interesse a exigéncia da destringa.

Mas nao o perderd totalmente, segundo se julga.
Por um lado, considerado o problema em geral, tem
de admitir-se a concorréncia de razdes ou de facto-
res diferentes para atribuir o rendimento, consoante
a locagdo seja habitacional ou seja para comércio,
indtstria ou profissao liberal; e, por outro lado, ¢ dese-
javel, e portanto de esperar, que a regulamentacdo da
lei venha a estabelecer critérios selectivos que limitem
o arbitrio, naturalmente diferenciados em fungdo da
natureza do arrendamento ou da utilizacdo que efecti-
vamente ¢ dada ao prédio arrendado pelo locatério.

Sendo assim, ¢ também com sujeicdo dos arrenda-
mentos mistos a correc¢@o quinguenal, perde acui-
dade a hipétese de o locador ter deixado de destinar
a casa a habitacdo, ou ter deixado de a destinar a
comércio, indistria ou profissdo liberal, reservando-a
para um $6 dos fins admitidos pelo contrato.

O que sera necessario impedir € que a vigéncia da
nova lei venha a permitir uma antecipagao do termo
do prazo para operar nova correc¢do sob pretexto de
a ultima avaliacio efectuada nao ter abrangido a
parte destinada a habitag@o.
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S6 nao se encontra qualquer razio para prejudicar
a regra do artigo 1105.°, n.° 3, do Cédigo Civil.

Por tais razdes, a Camara sugere para o artigo 8.°
a seguinte redacciio;

1. Se o contrato de arrendamento tiver con-
Jjuntamente por objecto a habitacio e o exercicio
do comércip, inddstria ou profissao liberal, a ava-
liac@o estabelecerd sempre a proporgio da renda
entre a parte destinada a habitacdo e a parte des-
tinada a qualquer daquelas actividades.

2. A avaliagdo correctiva da parte destinada a
habitagao fica sujeita ao disposto no artigo 2.° e
ndo determinard alteracao da renda convencio-
nada ou fixada para a ouira parte antes de decor-
ridos cinco anos sobre a data da estipulacio ou
da fixagdo anterior.

3. Fica exceptuada a avaliagao determinada
por traspasse de estabelecimento comercial ou in-
dustrial ou por cessao do arrendamento para o
exercicio de profissao liberal, nos termos do ar-
tigo 1105.°, n.? 3, do Cddigo Civil,

Artigo 9.°

29. O artigo 9.° do projecto de lei recorre a tutela
penal para alcangar que o locador ndo receba renda
de montante superior aos limites admitidos no di-
ploma. _

Como remete para a lei geral, fica o infractor su-
jeito & pena de prisdo por trés dias a dois anos e
multa, sendo esta fixada entre um minimo igual ao
triplo do lucro ilegitimo que se obteve ou tentou
obter, mas nao inferior a 3008, e um méaximo igual
a 3 000 0008, conforme o disposto nos artigos 25.°, 21.¢
e 5.° do Decreto-Lei n.® 41204, de 24 de Julho de
1957, com as alteragbes introduzidas pelo Decreto-
-Lei n.° 308/71, de 16 de Ju'ko, guanto a mulla com-
plementar.

A negligéncia, a frustragao ¢ a tentativa sao tam-
bém puniveis.

A hipétese, além de outras, tinha ja a sua previsdo
no artigo 85.° da Lei n.° 2030, por remissdo para o
artigo 110.°, § tnico, do Decreto n.° 5411, com a
mesma qualificagdo e idéntico tratamento penal.

Os resultados préticos terdo ficado muito aquém da
expectativa. Muito poucos s@o os casos de que ha
noticia que alcancaram os tribunais, e muitos sio
aqueles, segundo comummente se ouve, em que 0s Se-
nhorios frustram o limite da renda legalmente exigi-
vel por meio de indemnizagoes recebidas, mais ou
menos vultosas, com que sobretudo é paga a prefe-
réncia dada ao pretendente mais endinheirado e con-
descendente.

O insucesso dever-se-4 as dificuldades de prova,

nuns casos, ¢ ao siléncio dos arrendatarios, na maio-
ria.
Mas o insucesso ¢ sempre relativo e muito dificil-
mente avalidvel. Sabendo-se alguma coisa sobre o nu-
mero de casos punidos, tudo se ignora sobre os efei-
tos da censura penal nos dominios da chamada pre-
vencao geral.

Nio ¢, portanto, caso para retroceder ou para de-
sistir. E a tutela penal teria muito maior campo de
efectiva aplicagdio se prevalecesse, contra o parecer da
Cémara, a disposigéio do artigo 1.° do projecto de lei.

O problema estard antes na pertinéncia da dispo-
siclio do artigo 9.°, por reproduzir preceito sobre ma-
téria penal que se ndo considera revogado pelo ar-

ACTAS DA CAMARA CORPORATIVA N.° 147

tigo 3.° do Decreto-Lein.° 47 344, de 25 de Novem-
bro de 1966.

Opinido contraria, neste ponto, suscitaria antes a
conveniéncia da reprodugio de todos os demais casos
que, em matéria de inquilinato, foram anteriormente
qualificados como de especulacdo punivel.

Todavia, para evitar eventuais dividas, mormente
sobre a revogacdio implicita, e pela vantagem que
sempre advird de assinalar a tutela penal, a Camara
inclina-se para a aceitagao da disposi¢do do n.° 1 do
artigo 9.° do projecto de lei, com ligeira alteragio for-
mal.

Assim, sugere 4 'seguinte redac¢io:

Constitul crime de especulacio, punivel nos
termos da lei geral, o recebimento de renda de
montante superior aos limites fixados neste di-
ploma,

30. O n,° 2 do mesmo artigo impde que a sen-
tenga condenatoria ordene a restituicao ao locatario
do que a mais tiver pago. _

E o n.° 2 do artigo 85.° da Lei n.® 2030 dispde que
a senteng¢a condenatéria, no caso considerado, é titulo
bastante para compensac@o, nas rendas futuras, do
que o locatario tiver pago indevidamente.

As disposi¢des sdo incompativeis, no sentido de nio
poderem ter aplicagdo conjunta. Aplicadas ambas, o
arrendatario locupletar-se-ia, recebendo duas vezes o
que indevidamente pagou.

Para o caso normal, o de sobrevivéncia do locador
como tal, julga-se preferivel, por maiores seguranca
¢ facilidade de execugdio, a medida estabelecida no
n.* 2 do artigo 85.” da Lei n.° 2030, mas ela sera ine-
xequivel no caso de mudanga (e mais salientemente
se'ndo for por sucessdo) do locador. O novo proprie-
tdrio ndo pode responder pelo dano causado pelo an-
teroll

S0 que, para os casos de inadequagiio da provi-
déncia do n.° 2 do artigo 85.° da Lei n.> 2030, é sufi-
ciente o artigo 75.° do Cédigo Penal, que faz incorrer
o réu definitivamente condenado na obrigacio de res-
tituir ao ofendido as coisas de que pelo crime o tiver
privado, ou de pagar-lhe o seu valor legalmente veri-
ficado (n.° 2), e ainda na obrigagdo de indemnizar o
ofendido do dano causado (n.° 3).

Nestes termos, a Camara admite a pertinéncia
(mais do que a necessidade) do artigo 9.° do projecto
de lei, mas limitado ao seu n.° 1.

Artigo 10.°

31. O artigo 10. do projecto de lei comete ao
Governo a revisio do Decreto n.® 37021, de 21 de
Agosto de 1948, «por forma a facilitar a boa exe-
cugdo da presente leiy,

A Camara, como houve ja oportunidade de refe-
rir, julga que as disposicoes daquele decreto servem,
sem embaraco de maior, o objectivo, Ginico com no-
vidade essencial e susceptivel de controvérsia, de a
avalia¢éo ser requerida pelo arrendatério, de tal modo
que tem também por desnecessdria a disposicio do
artigo 7.°, n.° 2, do referido projecto.

Esta posi¢do ndo traduz, de modo algum, a conclu-
sio de que a revisdo preconizada se ndo imponha.

Pelo contrério, entende a Cémara que a revisdo
¢ aconselhdavel, antes de mais, para que sejam reapre-
ciados os critérios de avaliacdo estabelecidos pelo ar-
igo 9.° do Decreto n.° 37021, em ordem a torné-los
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menos genéricos € a conferir-lhes toda a possivel
objectividade e realismo, e ainda para excluir o bene-
ficio do aumento de renda quando a habita¢@o néo
disponha de condigdes, precisamente definidas, do que
sdo nos tempos correntes as condigdes de habitabili-
dade, ou enquanto os proprietarios as ndo satisfizerem.

Dividir as habitagdes em classes ou categorias, con-
soante a situagdo, o espago disponivel, a exposigido, os
comodos que oferece, a gualidade do edificio em que
se integram, sera essencial, & imagem do que dispGe
a Portaria n.° 20956, de 10 de Dezembro de 1964,
sobre os pontos considerados relevantes para a orga-
nizagao da tabela sobre a durag@o das isengdes de
contribui¢do predial.

E também indispensavel assegurar a idoneidade da
arbitragem, em que se veria com agrado represen-
tados proprietarios e inquilinos, e nomeadamente que
a avaliagdo se faga sem tomar em consideracio quais-
quer factores que ndo devam intervir no real valor
locativo da habitacdo avaliada:

O melindre ¢ a acuidade dos problemas subjacentes
justificam bem uma referéncia a estes objectivos da
revisio do diploma regulamentar, ainda que possa
explicar o reparo sobre o seu contetdo programético.

Nio sera ainda descabida uma alusdo ao preceito
do § 1.° do artigo 114.° ¢ a regra 7.* do artigo 144.°
do Cédigo da Contribui¢do Predial e do Imposto sobre
a Industria Agricola, pois se considera inconveniente
o realce, se ndo mesmo o primado, que naquele pre-
ceito e nesta regra ¢ imposto ao confronto do valor
locativo dos prédios ndo arrendados com outros que
se encontrem dados de arrendamento, em regime
de liberdade contratual, de preferéncia na mesma lo-
calidade.

Nao deverd fomentar-se a chamada renda espe-
culativa s6 porque outros, quicd a generalidade, a
praticam.

Pelas razoes expostas, sugere a Cdllaia a scguinte
redacciio para o artigo 10.° do projecto de lei:

1. O Governo procederd a revisao do Decreto
7. 37 021, de 21 de Agosto de 1948, determinando
a divisio dos prédios urbanos em classes, in-
dicando com a possivel precisio os atributos cor-
respondentes a cada classe, e objectivando o0s
factores concretamente atendiveis na avaliagdo.

2. Néo poderd ser concedida a correcga@o pard
mais do rendimento iliquido inscrito na mairiz
quando se verifique que a habitagdo ndo retne
as condicdes minimas de habitabilidade referidas
no regulamento.

111

Conclusdes

32. Nos termos expostos, a Camara Corporativa
concede a sua aprova¢iio na generalidade ao projecto
- de lei n.° 8/X, ¢ propde na especialidade as seguintes

alteragoes:

* A) Que se eliminem as disposigbes dos artigos 1.°
2530

B) Que as restantes disposi¢bes tomem novas nume-

ragéo e redacgdo, a saber:

Armico 1.°
Os arrendamentos para habitagdo em Lisboa

¢ Porto ficam sujeitos ao regime dos artigos 1104.©

¢ 1105.2 do Cédigo Civil, com ressalva do disposto
na presente lei.
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ARTIGO 2.°

1. ‘A partir do primeiro dia til de cada um
dos quatro anos seguintes ao da entrada em vi-
gor da presente lei, poderd o senhorio requerer
a avaliacdo fiscal destinada a corrigir o rendi-
mento iliquido inscrito na matriz para as rendas,
respectivamente, convencionadas ou fixadas até
31 de Dezembro de 1938, até 31 de Dezembro
de 1946, até 31 de Dezembro de 1961 e até
31 de Dezembro de 1966.

2. A avaliacdo correctiva das rendas conven-
cionadas a partir de 31 de Dezembro de 1966
s6 poderd ser requerida a partir do quinto ano
posterior ao da vigéncia desta lei.

ARrtiGo 3,°

1. A actualizagio da renda para o duodécimo
do rendimento iliquido resultante da avaliacéo
permitida pelo artigo anterior operar-se-& gra-
dualmente, com o aumento, em cada semestre,
de 10 por cento da diferenga entre a renda mensal
devida a data da avaliagdo ¢ a nova renda, ndo
podendo, em todo o caso, aguele aumento Ser
inferior a 20 por cento da renda anterior a ava-
liacao, desde que a diferenca entre esta ¢ a nova
renda seja igual ou superior a tal limite.

2. Néo pode ser admitida nova avaliagdo sem
estarem decorridos cinco anos sobre a data em
que ficou consumada a correc¢do consequente da
avaliacdo anterior.

ArTiGo 4.°

Os aumentos permitidos por esta lei sao exi-
giveis mediante comunicagdo por escrito do se-
nhorio, feita por uma s6 vez, a partir do més
sea.inte agnele em ja: ‘he tenha sido netificado
o resultado da avaliagao.

ArTiGo 5.7

1. O arrendatério pode requerer a avaliagdo
fiscal do prédio, seja qual for a natureza do
arrendamento, com o objectivo de corrigir, para
menos, a renda convencionada ou fixada por
avaliagdo anterior.

2. As disposicOes que regem a avaliagdo reque-
rida pelo senhorio quanto ao prazo, sobre o pro-
cesso ¢ acerca das formalidades exigiveis para
que possa beneficiar do aumento da renda sdo
aplicaveis a avaliagdo requerida pelo arrendatério.

ARTIGO 6.°

1. Se o contrato de arrendamentd tiver con-
juntamente por objecto a habitagdo e o exercicio
do comércio, indistria ou profissio liberal, a
avaliacdo estabelecerd sempre a proporgao da
renda entre a parte destinada a habitagdo e a
parte destinada a gualquer daquelas actividades.

2. A avaliagiio correctiva da parte destinada
a habitagdo fica sujeita ao disposto no artigo 2.°
¢ nio determinaré alteragdo da renda convencio-
nada ou fixada para a outra parte antes de decor-
ridos cinco anos sobre a data da estipulagdo ou
da fixagdo anterior.

3. Fica exceptuada a avaliagio determinada
por traspasse de estabelecimenfo comercial ou
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industrial ou por cessdao do arrendamento para
o exercicio de profissdo liberal, nos termos do
artigo 1105.%, n.° 3, do Cédigo Civil.

ArTiGgo 7.7

Constitui crime de especulagfio, punivel nos
termos da lei geral, o recebimento de rehda de
montante superior aos limites fixados neste di-
ploma.

p ARrTIGO 8.°

1. O Governo procedera a revisio do Decreto
n.® 37021, de 21 de Agosto de 1948, deter-
minando a divisdo dos prédios urbanos em clas-
ses, indicando com a possivel precis@o os atributos
correspondentes a cada classe, e objectivando
os factores concretamente atendiveis na ava-
liacdo.

2. Nio poderd ser concedida a correc¢iio para
mais no rendimento iliquido inscrito na matriz
quando se verifique que a habitagao ndo retine
as condicOes minimas de habitabilidade referidas
no regulamento.

Palécio de S. Bento, 29 de Margo de 1973.

Antdnio Miguel Caeiro.

José Augusto Vaz Pinto.

José Gabriel Pinto Coelho.

Manuel Duarte Gomes da Silva.

Adérito de Oliveira Sedas Nunes [vencido. —
1. Votei na generalidade pela rejeicdo do
projecto de lei. E julgo que a opinido que
prevalecen na Camara € contraditoria con-
sigo mesma. Por um lado — alegando que
o actual regime de blocagem das rendas mio
tem «virtualidade paia cocnzr i um seuldvel
equilibrio» — «aceita a oportunidade do pro-
jecton, isto é: aceita que os arrendamentos das
habita¢bes de Lisboa e Porto se integrem, com
algumas adaptagtes, mo regime vigente no

_resto do Pais, de modo que as rendas «de-
sactualizadasy possam subir até alinharem com
os «valores correntes da locagio», ou seja: com
as «rendas actualizadasy. Por outro lado, po-
rém, notando que as medidas propostas na-
quele projecto de lei ndo aparecem «integra-
das numa revisdo geral do problema da habi-
tagdon, manifesta, por isso mesmo, galgumas
apreensoes sobre a respectiva execucao e seus
efeitosy. Nao entendo como seja possivel con-
siderar-se oportuno um projecto acerca de cuja
execugdo e efeitos — se acaso vier a ser trans-
formado em lei — antecipadamente se reco-
nhece terem de exprimir-se «apreensdesy e «re-
servasy, conforme se 1€ no parecer. Entende-
ria — isso sim, porque seria coerente — que
a Camara, recusando o projecto em virtude das
«apreensdes) e «reservasy que este lhe suscita,
ndo deixasse, todavia, e foi o que propus, de
recomendar ao Governo a resoluggo do pro-
blema em causa, através de um conjunto de
medidas articuladas, visando a «revisdo geral
do problema da habitagdon e néo apenas a
wrevisdo das rendasy. Em suma: a Camara
aprovou que se mude um regime legal (a blo-
cagem das rendas em Lisboa e no Porto)
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por nfo ter qvirtualidade para conduzir a um
saudével equilibrion, sabendo, no entanto, que
essa mudanca de regime legal também ndo
possui wvirtualidade para conduzir a um sau-
dével equilibrioy.

2. Afirma-se no parecer que, «no plano do
direito, haverd uma s6 solugdo justificada»:
a de sujeitar os arrendamentos das habita-
¢Oes, em Lisboa e no Porto, ao regime que,
nas restantes areas do Pais, permite a elevagdo
periddica das rendas mediante recurso a «ava-
liaghes fiscaisy. Nesta ordem de ideias — se-
gundo a qual s6 sdo wjustificadasy solugbes que
impliquem uniformidade das regras juridicas,
seja qual for a efectiva diversidade das situa-
¢Oes a que essas regras hajam de aplicar-se —,
teriam de altérar-se, para os uniformizar, nu-
merosos regimes juridicos vigentes, que € do
consenso geral deverem ser distintos por se
referirem a situagdes que se apresentam com
caracteristicas especificas e que, por isso, re-
querem regulamentagGes legais igualmente es-
pecificas, ou seja: diferentes. No campo do
direito social —de que, alids, o direito da
habitacao é hoje parte integrante —, nio seria
dificil multiplicar exemplos de casos destes,
Pode pesar aos juristas a multiplicidade de re-
gimes juridicos que, nesse campo, se verifica;
mas pesaria muito mais & sociedade a sua
uniformizagao. Talvez, porém, que um para-

lelo mais Gtil para o esclarecimento do pro-

problema concreto abordado neste parecer
seja 0 que pode estabelecer-se com o que se
passa nas relacoes entre diferentes espacos eco-
némicos, a nivel internacional. Por exemplo:
quer com a E. F. T. A, quer com o Mercado
Comian, Pxtuyga mnegociou a sua posicio
e quem dird que injustificadamente? — de
modo a conseguir a adopgdo de normas juri-
dicas que, por serem especificamente conce-
bidas em vista da especial situagao do seu pro-
prio espaco econémico, representam categ6rico
desmentido do principio de que, em direito, as
boas solugBes s@o as que impdem a uniformi-
dade —ou entdo Portugal deveria pura e sim-
plesmente ter aceitado submeter-se a regras
juridicas que, em ponto algum, fossem especial-
mente definidas em fungéo da sua situagio pe-
culiar. Ora, o que sucede — e € neste aspecto,
¢ sO neste aspecto, que o paralelo se mostra
elucidativo — & que no interior do «espago
habitacionaly portugués, Lishoa e Porto, e em
breve outras zonas como a de Sines, consti-
tuem «dreas habitacionaisy com caracteristi-
cas préprias e bem diferenciadas, onde os pro-
blemas da habitagao, de que o problema das
rendas faz parte, ndo podem ser tratados da
mesma forma que nas restantes zonas do ter-
ritério. Nao se trata, evidentemente, de um
privilégio, de que os locatarios de Lisboa e do
Porto devam beneficiar, como também nio é
de privilégios que os Portugueses beneficiam
no Mercado Comum. Trata-se, muito simples-
mente, de que o direito tem de ser diferente,
por diferente ser a realidade nessas gareasy.

3. Ora, sucede que o parecer ndo examina
—em termos que, a meu ver, possam consi-
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derarse¢ adequados — as caracteristicas dife-
renciais de Lisboa e do Porto enquanto dreas
de construgao e habitagdo, caracteristicas que,
no entanto, t&ém vindo a propagar-se a outros
pontos do espago portugués, onde irdo segu-
ramente intensificar-se, o que constitui motivo
adicional- para lhes prestar a maior atengdo.
Sdo essas caracteristicas que determinam o ritmo
especialmente rapido a que, maquelas cidades,
a subida das rendas se processa. E nao consis-
tem, nem propriamente na afluéncia popula-
cional — o que, em Lisboa, é particularmente
notério, porquanto néo é dentro da cidade que
a populagdo tem crescido e, todavia, é dentro
da cidade que as rendas mais rapidamente se
tém elevado —, nem ma «vertiginosa subida dos
precos —que o parecer refere —, nomeada-
mente da mio-de-obra para a construgdo civil
e dos materiaisy, pois que a alta das rendas
excede espectacularmente todas as altas de pre-
¢os que se tém verificado e é precisamente um
dos factores que mais tém contribuido para a
elevagao geral do custo da vida. O ponto cen-
tral da questdo € que Lisboa e o Porto sdo
lugares de forte concentracao de poder econd-
mico, ou seja: dreas onde privilegiadamente se
localizam e tém vantagem em se localizar as
sedes das grandes empresas dos mais diversos
ramos, um grande e orescente volume de esta-
belecimentos dos mais variados servicos e a
parte mais substancial das camadas detentoras
de clevados rendimentos na sociedade portu-
guesa. Todas estas entidades ddo origem a
uma procura expansionista de instalagbes, que
se apoia numa forte capacidade para suvortar
altos encargos com a a¢uiigio ol < arronda
mento das mesmas. A tal procura respoade uma
oferta que, precisamente porque conta com
aquela capacidade da procura para pagar pe-
los edificios e pelos alojamentos os pregos
mais desmesurados, se exerce com intensa acti-
vidade especulativa, a comecar pela especula-
¢ao sobre os terrenos, a prolongar-se na es-
peculag@o sobre os edificios antigos e sobre as
mais-valias decorrentes de investimentos so-
ciais (servigos publicos, comunicagdes, etc.) e
a concluir-se na especulagio sobre os prédios
novos e sobre as rendas. Tudo isso d& origem
a um processo que —nao forcando sequer os
construtores a melhorar significativamente a
tecnologia da construgdo, pois que néo carecem
de lhe reduzir os custos, e apoiando-se numa
legislacdo acerca de demoligGes que tem per-
mitido gigantescas destruicdes de capital imo-
bilidrio — conduz 4 «expulsd@o», para fora da
cidade e para zonas de urbanismo atrabilidrio,
das categorias da populacdo com mais modes-
tos recursos. Estas iltimas, apesar de assim
dsegregadasy, nem por isso logram escapar a
tornar-se objecto de um outro e vasto movi-
mento de accdes especulativas de largo vulto,
que — essas sim — directa ¢ deliberadamente
jogam na elementar necessidade humana de
habitar, e de habitar ndo demasiado longe dos
locais onde, nos escritérios ou nas oficinas da
cidade, se trabalha.
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4. Tendo presentes estas caracteristicas e este
processo, torna-se claro ndo ser possivel — sem
contribuir para alentar o que, em minha opi-
nido, deveria ser vigorosamente combatido —
aceitar o principio de uma «actualizagiio» pe-
ribdica das rendas de habitagio, em Lisboa
¢ no Porto, obedecendo ao propésito, suben-
tendido na expressio «avaliacdo fiscaln, de le-
var as «rendas antigasy a coincidir com as
«rendas modernasy, isto é: com as rendas que
resultam de todo o imenso mecanismo espe-
culativo que estd em curso. Por isso também
votei pela recusa do projecto na generalidade.
E foi igualmente esse 0 motivo por que, quando,
ja vencido, se entrou na apreciagio na espe-
cialidade, propus que ao Governo fosse come-
tida a fixagio de coeficientes de aumento das
rendas que a avaliagdo ndo poderia exceder
¢ que no regulamento da lei, caso esta viesse a
ser aprovada, fossem definidos os critérios para
a determinagido dos casos em que, por motivos
respeitantes a capacidade econémica dos in-
quilinos, o aumento das rendas néo seria per-
mitido ou s6 o seria dentro de limites a esta-
belecer. Mas fui de novo vencido.

5. Ao recusar que as impropriamente ditas
«actualizacOesy ficassem sujeitas a percenta-
gens méximas definidas por coeficientes de au-
mento — como sucede, o parecer o diz, na
vizinha Espanha — a Camara sancionou o prin-
cipio de uma «actualizagdo» sem outro critério
ou limite que o da comparagio com os cha-
mados «valores correntes da locagdoy, ou seja:
com as «rendas modernas» onde se reflectem
e acumulam os efeitos de sucessivas operagdes
especulativas, E, ao rejeitar a minha segunda
nioposia, sirit conimio a que numerosos in-
quilines possam ser forgados a deixar as suas
casas por pura impossibilidade de suportarem
as «wrendas actualizadasy, o que, além do mais,
tende a por termo a protecgdo, que actual-
mente os beneficia, de s6 mediante indemniza-
¢do prévia poderem ser obrigados a abandonar
os seus alojamentos, quando estes se destinem
a ser demolidos para efeitos de construgdo de
novos edificios. Tal caminho ficou tanto mais
largamente aberto quanto é certo ter a Camara
aprovado, quanto ao escalonamento no tempo
das «actualizagbesy das rendas, um esquema
ainda miais gravoso para os inquilinos que o
previsto no projecto: em vez de aumentos se-
mestrais de 20 % sobre a «renda antigay, pro-
poe a CaAmara aumentos semestrais de 10 9%
sobre a diferenga entre a «nova renda» e a
«renda antigay. Assim, se por exemplo uma
renda for de 5008 e passar para 3000$, pelo
esquema do projecto aumentaria 100§ por se-
mestre; de acordo com o esquema sugerido
pela Cimara, aumentard por semestre 2508
e estard sextuplicada em cinco anos! Se um
regime de «actualizagGes» n@o limitadas por
coeficientes de aumento for de facto adoptado,
nem sequer serd raro que rendas de 500§ ou
6008 venham a ser «actualizadasy para muito
mais de 3000§... O movimento de repulsio
populacional para os arredores serd, desse

‘modo, incentivado e irA favorecer as diversas



formas de ac¢@o especulativa — incluindo as
«elandestinasy, cuja.proliferagdo é impressio-
nante —, que ai largamente se expandem. En-
tretanto, no interior das cidades ter-se-4 tor-
nado mais fécil vencer as resisténcias, demoras
e custos que o desalojamento dos inquilinos
de «prédios antigosy —mnem sempre efectiva-
mente «velhosy» ..,— frequentemente implica.

6. Sao estas algumas das razdes, mas ndo
todas, por que inteiramente discordo do pare-
cer emitido pela Camara. De modo algum
elas me impedem, porém, de reconhecer a in-
sustentavel situacfio em que se encontra um
nimero apreciavel de senhorios, devido ao blo-
queamento das rendas que perdura ha quase
um quarto de século. Reconhego-a, sou-lhe
sensivel e considero-o até como um dos factores
que mais tém contribuido para estimular a
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7. Em resumo: votei contra o projecto e
contra o parecer da Camara. Mas niio sou
pela manutengiio do regime de blocagem abso-
luta das rendas. Admito o principio de uma
revisao periddica e espacada das rendas, mas
limitado pelo estabelecimento de coeficientes
mdximos de aumento — os chamados «factores
de actualizacdoy, que, em meu entender, nfo
deveriam sequer acompanhar os coeficientes
da desvalorizacio monetéria— e conjugado
com as clausulas e medidas, a que me referi,
de defesa dos inquilinos e de resolugio de si-
tuagcdes insustentdveis de certos senhorios,
Tudo isto sem esquecer que o problema focado
€ apenas uma parte — pequena parte — do
problema global da habitagao em Lisboa e no
Porto.]

Alvaro Rodrigues da Silva Tavares.
Antonio Jorge Martins da Motta Veiga.
Antdnio Maria de Mendonga Lino Netto (o ar-

irrepardvel destruicio de equipamento habita-
cional — e de valores estéticos e ambienciais —
a que incessantemente se tem assistido e se

continua a assistir. Prédios onde se ndo fazem
obras de conservagdo ¢ reparagao, porque os
senhorios ndo podem ou ndo tém interesse em
fazé-las; prédios que, segundo a logica do sis-
tema, deveriam dar rendimento aos respectivos
proprietarios, mas ndo o ddo, ou que $6 o dio
dentro de limites tornados irrelevantes pela
desvalorizacdo da moeda — prédios desses, que
outro destino poderfio ter que nao seja a venda
para demoli¢do, através da qual o proprietério
realiza um capital que, noutras aplicagdes, lhe
dard o lucro que o prédio deixou de lhe dar?
Sucede, contudo, gue, a meu ver, situagoes
deste género — sempre passiveis de servirem
de pretexto e argume:znto :m provine e o troy
interesses, que néo 0s doOs senhorios por eias
afectados — sd@o inteiramente susceptiveis de
serem caracterizadas e tratadas em termos le-
gais que permitam superd-las, no contexto do
sistema e da problemdtica geral da habitagao,
e que sejam aplicdveis tanto ds situacbes jd
existentes como a oufras semelhantes que wlte-
riormente surjam. Pois ndo serd praticavel, e
foi o que expus @ Cimara, estabelecer critérios
que, respeitando nomeadamente aos encargos
de conservagéo e reparagdo dos edificios e ao
rendimento razodvel que os respectivos senho-
rios devam poder obter, permitam identificar
tais situagdes a  medida que vao surgindo e
proceder a uma adequada revisdo das rendas
dos alojamentos em causa? E se, ao efectuar-se
tal revisdio, viessem a deparar-se-lhe casos em
que, por motivos atinentes & capacidade econd-
mica dos inquilinos, os aumentos das rendas
ndo pudessem atingir os niveis que, segundo
aqueles critérios, devessem considerar-se neces-
sarios, por que néo admitir entéio que, atraveés
de um fundo especial a criar, os senhorios pu-
dessem ser adequadamente compensados? Nio
estou, de resto, a sugerir que a colectividade as-
suma um novo encargo, porquanto bem justi-

tigo 1.° deveria respeitar apenas aos arrenda-
mentos celebrados a partir de 1 de Janeiro
de 1972.

Eliminada a proposta de redac¢dio do ar-
tigo 2.%, nele seria de estabelecer, em vez de
avaliagGes, coeficientes de revisdo de 100 %,
75 %, 40'%, 20 % e 10 % sobre as rendas con-
vencionadas ou fixadas, respectivamente, até
31 de Dezembro de 1938, até 31 de Dezembro
de 1946, até 31 de Dezembro de 1961, até 31
de Dezembro de 1966 e até 31 de Dezembro
de 1971. Seria, ainda, de dispor que, decorridos
cinco anos apés a vigéncia da lei, o Governo,
tendo =m conta a conjuntura econémico-social,
fixess: no7xr oefivientes de aumento das ren-
das resultantes da aplicagdo das referidas per-
centagens. O mesmo se observaria nos quin-
quénios seguintes até a resolugdo dos contratos
abrangidos.

Consequentemente, suprimir-se-ia toda a ma-
téria do artigo 3.° Também se impunham adap-
taches no artigo 6.°

O prolongado congelamento de rendas pra-
ticado em Lisboa e Porto criou uma melin-
drosa situagdo, dado que a esmagadora maioria
dos inquilinos ndo possui capacidade econémica
para fazer face a actualizagdes baseadas em
avaliagdo, embora os aumentos tenham sido
escalonados, na forma prevista no parecer da
Cédmara Corporativa, durante o periodo mé-
ximo de cinco anos,

Aplicando o sistema de avaliagdo relativa-
mente ao futuro e o de coeficientes de revisdo
no tocante aos antigos contratos — elemento
residual a extinguir-se — conciliar-se-iam o
mais possivel os interesses em presenca.

Também assim se obteria uma simplificagdo
administrativa, o que constitui, na nossa época,
imperativo irrecusivel.)

ficado seria que aquele fundo fosse alimentado,
através do fisco, por receitas provenientes das
actividades especulativas e de apropriagdo pri-
vada de mais-valias a que acima aludi.

Antdnio de Resende Valadas Fernandes.
Arnaldo Pinheiro Torres.

Jodo de Matos Antunes Varela.

José Frederico do Casal Ribeiro Ulrich.
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e a utilidade social expressa nas leis, po-
dendo estas sujeita-lo as restrigoes que se-
jam exigidas pelo interesse publico e pelo

Manuel da Conceigao Mineira Pessoa.
Manuel José de Moura.
Manuel Maria da Silva Costa [vencido. Dissenti

da opinido gue prevaleceu por entender que o
regime de actualizagdo das rendas contido no
projecto de lei, mesmo sem o agravamento
resultante da redaccdo sugerida pela Camara,
seria socialmente injusto, economicamente de-
sequilibrado, tecnicamente insuficiente, juridi-
camente anacrénico e politicamente inoportuno.
Sustentei que o teor da apreciacio na generali-
dade deveria conduzir & solugdo prevista no
§ 3.2 do artigo 103.° da Constituigdo. Sendo
inviavel a substituigdo imediata do projecto de
lei por outro adequado & dimensfo actual do
problema da habitagio, admiti que o impasse
ndo legitima se prolongue a vigéncia de um
preceito que «coloca intimeros senhorios em
situag@o angustiante perante a satisfagdo ina-
didavel de encargos fiscais e de conservagao dos
prédios e até de necessidade da propria subsis-
ténciay (relatério do projecto de lei n.» 8/X,
Actas da Cdmara Corporativa, n.* 104, de 2 de
Maio de 1972). Mesmo nessa hipdtese, porém,
considero inaceitavel que a actualizag¢io das
rendas se faca para os pregos especulativos
correntes no mercado («A Assembleia Nacio-
nal, no termo do debate do aviso prévio so-
bre urbanizagdo e habitagdo reconhece: [...]
5) Praticarem-se precos altamente especulativos
no mercado livre da habitacdo» — mogdo apro-
vada na sessdo n.° 170, Didrio das Sessées,
n.° 170, de 17 de Marco de 1972.)

E ja que a «situagdo angustiantey descrita
ndo envolve a generalidade dos senhorios, como
decorre do parecer, defendi que a eventual re-
visao das rendas, nesses ¢ »us 8¥treIpns. anenas
deveria conceder-se, separida « ¢ (.t ras madides
de politica, por motivo de urgéncia:

a) Mediante julgamento causuistico;

b) Tendo em atencgao, simultaneamente, a
justa remunera¢do dos capitais investidos e a
capacidade economica dos arrendatérios;

¢) Tomando como contrapartida as benfeito-
rias e outras obras de conservagao que garan-
tam condi¢oes minimas de habitabilidade,

Votei por que a Cimara se pronunciasse no
sentido seguinte:

I) O direito a4 habita¢ao é um direito natural
primério, correspondente a uma necessidade
basica, deve considerar-se tutelado pelos arti-
gos 6.2, 12.° ¢ 14.° da Constitui¢do como «es-
pago vitaly da familia e estd hoje publicizado,
a par dos direitos sociais classicos, sem embargo
do relativismo imposto pela liberdade de deslo-
cacgao das pessoas.

II) A politica de habitagdo a empreender,
dada a fungao eminentemente social do lar,
exige o condicionamento do direito de proprie-
dade de prédios de habitagdo, conforme esta-
belece o artigo 35.° da Constituigdo e melhor
especifica o artigo 13.° do Estatuto do Trabalho
Nacional:

O exercicio dos poderes de proprietario
¢ garantido quando, em harmonia com a
natureza das coisas, o interesse individual

equilibrio. ¢ conservagao da colectivi-
dade [...]

No magistério social da Igreja Catdlica,
areligido tradicional da Nacido Portuguesay, o
wdireito fundamental ac uso dos bens materiaisy
dparece com caracter ainda mais geral e mais
universal do que o direito de propriedade.
Por isso fez carreira, entre as concepgdes
liberal e marxista da propriedade, «a dou-
trina que no instituto de propriedade privada
poe em destaque o elemento funcéo a par do
clemento direitoy e segundo a qual «os poderes
do proprietario sdo condicionados pelos seus
deveres sociais» (Marcelo Caetano, Manual de
Direito Administrativo, edi¢ao revista e actua-
lizada pelo Prof. Diogo Freitas do Amaral,
tomo 1, Lisboa, 1973, p. 998). Se este enten-
dimento prevalece na perspectiva da expropria-
¢do por utilidade publica — forma extrema da
extingdo dos direitos subjectivos constituidos
sobre determinados bens imoéveis —, mais paci-
fico se afigura na Optica da intervencdo estatal
para regular o uso da propriedade.

III) Para resolver o problema da habitagéo
em Portugal o Estado ndo pode — e de harmo-
nia com os principios basilares da Nagéo obvia-
mente nem deve — prescindir da colaboragdo da
iniciativa privada. Mas, dada a caréncia actual
de habitagdes e o seu previsivel agravamento nos
grandes centros urbanos, o regime de autonomia
da vontade das partes para a estipulagdo inicial
das rendas tera fatalmente, por consequéncia,
¢ namentn desias pata valores sem qualquer
COsrespunGencia vom o custo € o lucro justo
e com a capacidade economica dos locatarios.
Ora, «a liberdade das transacgdes s6 € equita-
tiva quando se sujeita @s exigéncias da justica
socialy, pelo que «o consentimento das partes
ndo basta para garantir a justica do contratoy
(Populorum Progressio, de Paulo VI, n.° 59.)

IV) A prévia avaliagdo fiscal para efeitos de
fixacao das rendas, comandada por critérios
dependentes da lei da oferta e da procura, e
ndo pela imposi¢do de margens de lucro e de
coeficientes de desvalorizacio da moeda, tende
também a generalizar as rendas exorbitantes,
com incidéncias graves na vida das familias.
Nesta perspectiva, a subida desordenada das
rendas de habitacdo nas zonas de intensa pro-
cura, fora de Lisboa ¢ Porto, bastaria para
por em causa o equilibrio da solugdo instituida
pela Lei n.° 2030 e absorvida nos artigos 1104.°
e 1105.° do Cédigo Civil.

Em Faro, o indice de pregos da habitagio
subiu mais do que naquelas cidades — e em me-
nos tempo: de 100, em 1961-1962, passou a 456
em Janeiro dltimo. Em Evora (100 em 1958,
393 em Janeiro de 1973), quase igualou o das
cidades de rendas «estagnadasy (cf. Indicadores
Econémico-Sociais, 1. N. E., ano 1, n.° 1, Janeiro
de 1973).

Perde assim significagdo a tese de que as ren-
das pelos novos contratos em Lisboa e Porto
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seriam fixadas em valor muito acima do normal
para proteccdo dos senhorios contra a posterior
desvalorizacdo da moeda. A especulag@o coe-
xiste com a avaliagdo fiscal sempre que a pro-
cura excede largamente a oferta.

V) No terreno da estrita justica parece dis-
cutivel se Lishoa e Porto, e principalmente a
capital, nido justificam um regime excepcional
de inquilinato, paralelo dos que no direito
publico individualizam as duas cidades e com
idénticos fundamentos. Mas concede-se que os
mesmos principios se apliquem a todo o Pais,
¢ indistintamente aos antigos ¢ aos novos loca-
tarios de Lisboa e Porto, sob reserva de se
ultrapassar a pretensdo jurisdista de forgar as
realidades sociais de hoje a conformar-se no
espartilho legal de 1948, codificado, embora,

A luz do Estado social, as normas positivas
sobre rendas de casa constantes do Cédigo Civil
de 1966 sdo, pelo menos, passiveis da mesma
critica que foi dirigida aos preceitos do seu
titulo 1:

As condigbes em que foi publicado e
posto em vigor o projecto de Coédigo ndo
permitiram o exame amplo e autorizado
do texto e, por isso, tais disposigdes sairam
de tal modo imperfeitas que ndo podem
ser aceites pela ciéncia juridica (Marcelo
Caetano, ob. cit., tomo 1, p. 84).

E a importancia cimeira dos «deveres de
solidariedade socialy exclui que na revisdo do
regime das rendas de casa se definam normas
de vasto alcance, sem dimensionar as conse-
quéncias da sua aplicagdo.

O relatério do projecto de lei é omisso re-
lativamente aos elemen‘ss Jue rpermitinam
quantificar a extensdo = 5 va.or das ustualize
¢oes das rendas — e o parecer da Cimara tam-
bém n&o pbde suprimir essa lacuna. Sendo cerca
de 200 000 os alojamentos arrendados em Lis-
boa e de 80000 os arrendados no Porto, im-
portaria determinar quantas rendas estao desac-
tualizadas e de que modo seriam afectadas pela
legislagdo em projecto. Quantas rendas passa-
riam de 1008 para 180037 E de 5008 para
400087

Os inquilinos envolvidos — decerto mais de
1 milhdo de habitantes — s@o pessoas concretas,
com rendimentos médios conhecidos, com ne-
cessidades alimentares e obrigacdes educativas
inaliendveis. Neste dominio, seria perigoso le-
gislar no vacuo ou sobre dados imprecisos.

VI) O chamado «wimobilismo» das rendas de
habitagdo em Lisboa e Porto, hoje instrumen-
talizado para fins evidentes, dilui-se no exame
sereno ¢ imparcial dos factos. E manifesto que
o principio da imutabilidade das rendas durante
a vigéncia de um contrato, comprometido por
ofensa ao justo equilibrio dos interesses em
presenca, constitui, no entanto, uma forma ate-
nuada do regime de blocagem geral das rendas
que tem sido adoptado em alguns paises, onde
igualmente se protege o instituto da proprie-
dade privada. De facto, compaginando-se, em
Lisboa e Porto, com a livre fixacio da renda
inicial, tem expressdo cada vez mais reduzida.
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As estatisticas citadas no parecer, quanto a
diminui¢do acelerada do numero de arrenda-
mentos antigos e quanto a preponderancia dos
aumentos entre 509 e 300 % nos novos con-
tratos, em confronto com as rendas anterior-
mente recebidas pelas mesmas habitacoes, re-
for¢am a convicgdo de que serao hoje muito
raros os prédios em que nao vigoram, lado a
lado, arendas antigasy e «rendas especulativasy.
Suscita-se aqui um problema diferente, que
releva da justica distributiva, mas que, eviden-
temente, nao s¢ resolve nivelando as rendas
pelo topo,

Em relagao aos senhorios, podera dizer-se que
os coloca em situagfo idéntica a de outros pro-
prietarios cujos bens, sujeitos 2o regime de
tabelamento ou de homologa¢io dos pregos, se
destinam apenas ao consumo de uma parte da
comunidade, E ¢ licito deduzir que, quando
recebem rendas dos dois tipos — uma, especula-
tiva, derivada da crise de habitacdo e, por isso,
das migragdes internas, da concentragdo indus-
trial, do fenémeno de causalidade circular que
explica as grandes urbes e até da mobilidade
das populagGes dentro do espago citadino —
os proprietdrios de Lisboa e Porto foram be-
neficiados com mais-valia gratuita («gratuitay,
como ensina o Prof. Marcelo Caetano, gpor set
devida exclusivamente a colectividade e o pro-
prietario nao ter contribuido para a produziry).
Esta circunstancia ajuda a compreender a ra-
refacgao de prédios de «rendas antigas» no mer-
cado imobilidrio de Lisboa: propriedades houve
cujo valor se multiplicou, em poucos anos, pelo
nimero de arrendamentos entretanto rescin-
didos.

VIT} Compreende-se que os proprietirios de-
seers torngr ns mais-valias extensivas a todos
os arrendamentos, mas ndo pode deixar de re-
conhecer-se que a correcgdo das rendas basea-
das no valor locativo estabelecido por confronto
com os valores do mercado, mesmo se prolon-
gada no tempo, subverteria a economia de
muitos milhares de familias, e por isso o equi-
librio da ordem econémica, sendo lesiva dos
principios gerais do direito: transferia para
o arrendatdrio os encargos da especulagdo a
que as caréncias habitacionais deram origem e
facultaria aos proprietdarios um lucro anormal
que se tem por ilegitimo. Propulsora da infla-
¢do, a correcgiio das rendas assim concebida
multiplicaria também a coabitagdo e as cons-
trugbes clandestinas, as rescisbes e despejos por
falta de pagamento das rendas e outras formas
de mal-estar social que a colectividade compete
prevenir e evitar, e que sO aproveitaria aos
adeptos do «quanto pior, melhory.

Tem aqui pleno cabimento a adverténcia de
Pio XII, em 1948:

Quereriamos ndo ter de qualificar a con-
duta pratica de certos defensores do direito
de propriedade privada, os quais, com o
seu modo de interpretar o respeito e o uso
da mesma propriedade, chegam melhor que
os seus adversarios a comprometer esta ins-
tituigdo. natural, tdo indispensavel a vida
da humanidade e principalmente da familia.
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VIIT) Em matéria tao delicada, preocupou-me
especialmente a impossibilidade de conciliar
duas afirmagbes do parecer: a de que, «na
falta de um tabelamento oficial e razodvely
das rendas, o aproveitamento especulativo da
rarefacgdo da oferta «resulta inelutével, fataly
¢ a de que serd indispensavel cassegurar [...]
que a avaliagac se faca sem tomar em con-
sideraciio quaisquer factores que nao devam
intervir no real valor locativo da habitagdo
avaliaday.

Defendi que o critério do valor real esta
para as rendas como o critério do valor venal
para as expropriagdes por utilidade publica.
De facto, as regras da ultima «lei dos solos»
«inovaram substancialmente na nossa ordem
juridica»: atendendo & conveniéncia da colec-
tividade, sempre que «os pregos do mercado
se mostrarem influenciados por factores de es-
peoulacdo e afastados dos valores socialmente
justosn, o ‘Governo pode determinar «a substi-
tuigdo dos critérios economicos por wm critério
administrativo, em que o valor do terreno nunca
podera exceder certa percentagem do custo
provavel da construgdo que nele for possivel
erguery (Marcelo Caetano, ob. cit., tomo 1,
p- 1016).

Nesse sentido votei na especialidade uma
proposta do Digno Procurador Adérito Sedas
Nunes, que ndo fez vencimento. Entendo que
«quando a intervengdo do Estado procura, desta
forma, conciliar o direito de propriedade com
as exigéncias de interesse geral, longe de mos-
trar-se inimiga dos proprietarios, presta-lhes
um relevante servigo; de facto, agindo desta
. maneira, impede que a propriedade privada,
instituida pela Providéncia Crador. pur2 itii-
dade da vida humana, gere males intolezdveis e
prepare a sua propria ruinay (Pio XI, Quadra-
gesimo Anno, n.° 43).

O que esta em causa ndo € o justo lucro dos
proprietarios dos prédios de habitagdo, de legi-
timidade incontestavel, mas a sua harmonizacao
com direitos intangiveis da pessoa e da familia,
hierarquicamente superiores no plano moral e
na ordem juridica.

IX) Como se documentou na Assembleia
Nacional em 1972, por ocasido do debate do

aviso prévio do Sr. Deputado Alberto de Alar-

cio sobre urbanizagio ¢ habitagdo, a habitagao
é um problema complexo, cujos componentes
se influenciam mutuamente. «A elevada inci-
déncia dos encargos da habitagdo sobre os or-
camentos familiaresy, reconhecida naquela Cé-
mara, ¢é inseparavel da «caréncia de habitagGes
em nimero e localizagio desejadasy e também
da «falta de planos de urbanizacao suficiente-
mente actualizados e integradosy.

Ao contréario do projecto de lei n.° 8/X, que
atende apenas ao valor das rendas, a mogdo
da Assembleia Nacional considera aquela in-
teracg@io quando recomenda, designadamente,
que «se intensifique a integra¢ao dos programas
de execugiio de infra-estruturas, habitacdo e
equipamentos sociais no planeamento econd-
mico-social, no ordenamento do territorioy, e
bem assim o «fortalecimento de um mercado
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condicionado e orientado da habitagdo» e a
arevisio do regime do inquilinaton. Propugnou,
por isso, além da criagio de um érgdo especifico
que garanta a politica habitacional (a que se
pode entender corresponde a Secretaria de Es-
tado da Habitacio e Urbanismo), providéncias
de perto relacionadas com outro objective pro-
gramético do TII Plano de Fomento: a defini-
¢do de uma politica de habitagao.

A revisio do regime das rendas de casa, se
intentada & margem dessa politica, desprovida
dos estudos técnicos que a vastidao das questoes
postas obriga a ponderar, e desintegrada do
contexto em que deve ser equacionada, é ma-
nifestamente insusceptivel de produzir resulta-
dos com a perfei¢iio, o equilibrio e a suficiéncia
possiveis. E havera qualquer solugéo justa para
o problema das rendas de casa, ainda que su-
perado o regime de mercado livre ou de ava-
liagao fiscal comparativa, sem um aumento
significativo da oferta por intervenc¢ao do sector
piiblico?]

Manuel Pereira Alves da Silva.

Maria de Lourdes Pintasilgo [vencida. Nao apro-
vei o parecer na generalidade por discordar
do contetido e da oportunidade do projecto
de lei n.®» 8/X. Limitar-me-ei a referir ques-
toes de conteido, ja que a oportunidade poli-
tica delas facilmente se deduzem.

No ponto de partida, trés aspectos me apa-
recem como particularmente graves no pro-
jecto ¢ no parecer gue respeita a economia em
que aquele se situa.

O primeiro ¢é a afirmacao e dceitacdo de que
«o objectivs proposto é o de alcangar a inte-
(rigaw desse: crrcadamentos (de Lisboa e
Porto) no regime geraly. Considero esta ten-
déncia unidimensional, desencarnada, nivela-
dora, ignorando deliberadamente a diversidade
regional sobre que assenta necessariamente
qualquer hipétese de melhoria das condigdes
de vida do povo portugués.

O segundo consiste na extrapolagio a partir
de situagbes claramente deficitarias para o se-
nhorio, verificiveis nas rendas antigas, para as
condigOes gerais do arrendamento. Fazer uma
lei geral para resolver uma sifuagdo particular
ndo é necessariamente um acto de «justicay!

O terceiro estd explicito na opgao tomada de,
no complexissimo problema da habitagdo, se
tomar apenas como varidvel, no que o parecer
chama «binémio prorrogagao do contrato-
-renda inalteravely, o elemento renda de casa.
Rejeito totalmente a opg¢do tecnicista finan-
ceira seguida, por me parecer situar o pro-
blema apenas no simplismo do esquema da
oferta e da procura, que, alids, o parecer indica
ndo ter sido adoptado em parte alguma, e ficar,
assim, @ margem das dimensoes humanas, so-
cials e autenticamente técnicas que implica o
problema da habitagéo.

O problema em causa e a que 0 projecto
de lei quis fazer face enquadra-se, na verdade,
no problema vasto da habitagdo de que apenas
refiro as coordenadas essenciais e cuja auséncia
do parecer ndo pude aceitar.

7

3




1) A dimensdio humana esté em afirmar o
direito d habitagao, «direito dos individues e
das familias que, como os demais direitos so-
ciais, tém entrado na consciéncia dos povosy»
(coléquio da habitag@o). Ora, este direito ca-
rece de exercicio de facto para cerca de meio
milhao de familias na sociedade portuguesa.
Qualquer medida legislativa ndo pode deixar
de ter em linha de conta a situag@io existencial
em que se enconiram as pessoas que fazem
parte de tais familias.

Afirmo, sem dificuldade, que, a ser necessa-
rio. estabelecer uma prioridade, o direito a
habitag@o da maioria passa a frente do direito
a propriedade de imoveis de uma minoria.

2) A dimensao propriamente social do pro-
blema, j& presenie acima, toma eXpressac mais
forte, nestes termos:

a) A verificacao das disparidades sécio-eco-
némicas na resolugdo do problema habitacio-
nal (muitos sem acesso a habitagdao enquanto
poucos desenvolvem a habitacdo sumptuosa ou
a 2. e 3.* residéncia) leva, a meu ver, 4 neces-
sidade de soluges vdrias, de modo a contem-
plar as diversas camadas da populacao. Nego,
portanto, o monolitismo da solugao proposta;

b) Sendo indispensavel em qualquer eco-
nomia o estabelecimento de uma relacio entre
o encargo com a habitagao e o rendimento do
agregado familiar, julgo que a omissdo total
de tal problema torna o projecto de lei um
grave atentado A estabilidade da familia, as
condicoes de educacio das novas geragoes,
ete;

¢) Tao-pouco o direito a mobilidade da po-
pulagdo se encontra favorecido pelo projecto.
Mais: agravando-se a sitvacdo hahitacione: de
Lisboa ¢ Porto, difi;ul 3¢ a 0 .b¥icade paru
essas cidades, e facilita-se. assim, indirecta-
mente, o fluxo da emigragdo para o estran-
geiro.

3) Na dimensao propriamente récnica do
problema da habitagéio, destaco trés aspectos
quase a margem do parecer:

a) O problema das ¢rendas» esta basica-
mente dependente de uma politica dos solos,
em. que se definem prioridades e limites, em
que se hierarquizam as necessidades e os re-
cursos, em que se¢ faz a prospectiva da evolu-
cdo. A politica dos solos é o primeiro travio
da especulag@o no dominio habitacional ¢ tem,
portanto, o prinweiro lugar em qualquer pro-
blema que ao custo da habitac@o diga respeito.
O parecer ndo parece apontar para uma solu-
¢gdo que atenda a esta prioridade;

by O problema da habitag@o sofre as conse-
quéncias da fotal auséncia de racionalizacdo
do sector da construgdo civil. Trata-se de uma
industria cujo «produto» ndo € controlavel na
sua qualidade, podendo apenas ser julgado pela
sua aparéneia. O parecer, ao situar o problema
da prioridade de iméveis em referéncia a segu-
ranca do lucro, pareceu ignorar ou menospre-
zar o facto de que se trata de um sector de
actividade privilegiado do ponto de vista de
aplicacdo do capital, uma vez que qualquer
outra inddstria tem de «provary a qualidade
do seu produto;
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¢) A questdo técnica global diz respeito ao
planeamento e fomento da habitagdo a longo
prazo, através de uma urbanizagdo que tenmha
em linha de conta as novas coordenadas em
que hoje tem de movimentar-se.

4) A dimensao financeira do problema seria,
a meu ver, mais adequadamente conlemplada
se se tivesse considerado:

a) A necessidade de analisar as fontes de
financiamento e de, inevitavelmente, ai propor
o aumento dos fundos piiblicos;

b) A concessio de subsidios de alojamento
que, embora se possa considerar uma medida
transitoria, pode Ser imperativa na situacdo de
emergéncia em que nos encontramos;

¢) Uma politica fiscal que reverta em favor
da maioria — & situa¢do actual estimula o in-
vestimento do pequeno aforro no sector que
menor riqueza traz ao Pais, que congela a
riqueza existente e que acelera o custo de vida,
acabando por criar uma mentalidade genera-
lizada de que esta ausente o risco dinamizador
de um povo;

d) A possibilidade de racionamento da habi-
tagdo, estabelecendo patamares de ordem eco-
némica de maximos ¢ minimos,

5) A dimensdo politica (no sentido estrito
do termo) implica:

a) O fomento de uma politica da habitagdo
correspondente as necessidades reais da maio-
ria da populagdo, terminando de vez com o0s
tabus existentes relativos a solugbes menos in-
dividualistas do que as que séio praticadas entre
nés e estimulando formas cooperativas de re-
solugéo do problema que, além do mais, serio
instrumentos de aglutinagio de um povo;

0) U5 mwin responsabilidade (equivalente
a imiciativa e autoridade) das autarquias locais
de modo que se obtenham as solucdes ade-
quadas para cada agregado populacional;

¢) O desenvolvimento do 6rgio central res-
ponsavel por este sector, 0 Fundo de Fomento
da Habitagdo, bem como uma planificacio da
Secretaria de Estado da Habitacdao e Urba-
nismo, que tenha em conta as necessidades ur-
gentes da populagdo.

Apesar de ter votado contra a aceitagao do
projecto na generalidade, votei ainda na espe-
cialidade por algumas solugdes diferentes das
que o parecer consigna. Assim:

Art. 2.°— 1. Apesar de nio ter estado
presente durante esta votagdo, mdo posso
deixar de exprimir, por todas as razbes
j4 longamente expostas, a minha discor-
dancia quanto a utilizagio exclusiva da
avaliagao fiscal como critério de correcgio
do rendimento iliquido inscrito na matriz
para as rendas.

Art. 3.—1. Votei contra a actual re-
dac¢@o por me parecer uma solucdo ainda
pior do que a que constava do projecto,
agravando o problema da habitacio para
toda a populacdo ndo proprietéria.

Art. 8° Votei a favor da proposta do
Digno Procurador Adérito Sedas Nunes no

entidg de ser incluido no § 1 a referén-
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cia ao estabelecimento de coeficientes ten-
dentes a limitar a arbitraricdade causada
pelo monolitismo do projecto.

Votei também a favor de outra proposta do
mesmo Digno Procurador no sentido de ser
referida uma disposi¢do que impedisse o au-
mento das rendas de casa para os agregados
familiares cujo rendimento nao ultrapassasse
determinados patamares].

Rémulo Raul Ribeiro [vencido nos seguintes
pontos:
Quanto ao artigo 1.° do projecto de
lei:

A limitagao do montante da renda, muito
embora venha a constituir mais um embaraco
ou limite a autonomia de vontade das partes,
nao me parece que se traduza numa violacdo
de qualquer «regra bésica» no plano juridico.

Uma tal limitagdao, a consagrar-se, ndo re-
presenta, no dominio estritamente juridico,
maior restricio ou mais acentuado desvio aos
principios da liberdade contratual que o de-
corrente da renovagdo for¢ada do contrato no
dominio do inguilinato.

Consequentemente, o problema da proposta
limitagdo de renda, consignado no artigo 1.°
do projecto de lei em questdo, seria ou n@o
de aceitar e de acolher, conforme o peso ¢ a
acuidade das razdes socio-politico-econémicas,
gue num sentido ou noutro possam fazer osci-
lar o brago da balanga.

Ora, parece-me (ue na presente conjuntura
de circunstancia e de tempo uma tal limitacéo
se justifica inteiramente

A necessidade de habitacav —e uc nuvita-
¢io condigna — para todo o homem, constitui
um factor primordial da vida social moderna,
que preocupa invariavelmente todos os Estados
e designadamente o Governo do Pais.

Neste mercado especial da oferta e da pro-
cura de habitagbes —e por multiplas e dis-
cutidissimas razoes—, a oferta vem-se tor-
nando cada vez mais escassa relativamente a
procura. Daqui a especulagdo evidente (e por
vezes escandalosa) que no mercado dos arren-
damentos urbanos quotidianamente se topa.

Mas esta circunstancia incide na vida pid-

blica como um factor de permanente desordem’

e de envenenamento psicolégico, quer pelo que
respeita ao desequilibrio da capacidade econd-
mica da média das «bolsas familiaresy, com
o seu acervo de lamentaveis consequéncias,
quer pelo que concerne & imoralidade gritante
dos lucros especulatives de alguns,

Ora, se € clamorosamente injusto —e &-0
sem duvida alguma— o sacrificio unilateral
da imutabilidade das rendas, que onera os se-
nhorios dos prédios urbanos de Lisboa ¢ Porto,
também o serd de igual forma a imposi¢io atri-
bilidria ¢ especulativa de uma renda, que o
arrendatirio tem de aceitar muitas vezes em
desespero de causa.

S6 com o regime temperado em que se con-
sagra a existéncia de um limite legal de renda
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a par da possibilidade de uma actualizagéio
periddica da mesma, deixardo de existir os
beneficidrios e as vitimas a que se referiu o
Sr. Prof. Antunes Varela, entdo Ministro da
Justica, na sua memoravel comunicacdo a
Assembleia Nacional, de 26 de Fevereiro de
1966:

Uns, aproveitando da imutabilidade das
rendas antigas, cujo montante fere o mais
elementar sentimento de justi¢a; outros,
onerados com rendas elevadissimas;, que,
pela mesma razdo, deveriam ser reduzidas
em funcéio da mesma bitola com que se
mede o nivel da vida alcancado pelo co-
mum da populagdo.

Por outro lado, parece nao se compreender
muito bem, dentro do critério e da motivagao
com que se pretende justificar a eliminag@o
do artigo 1.° do projecto, a permissiio conce-
dida ao arrendatario, na redacgio proposta
para o artigo 7.° do mesmo projecto, no sen-
tido de tentar corrigir para menos a renda con-
vencionada.

Efectivamente, se é de rejeitar, como res-
tritivo da normal liberdade contratual e nada
consentdneo com a realidade social e econ6-
mica portuguesa, a fixa¢do de um limite supe-
rior de renda, de igual forma e pelos mesmos
fundamentos o deve ser a faculdade atribuida
ao locatdrio de eventualmente conseguir a re-
ducdo da renda contratualmente convencio-
nada. Seria o mesmo que, numa linguagem
talvez um pouco caricatural, deixar saltar pela
janela quem: $e impediu de entrar normalmente
pela porta

Esta itcongyuénia de solugbes mais se evi-
dencia ainda se pensarmos que, tanto num caso
como noutro, o nivel ou parametro consagrado
como justo, viria a ser obtido através de um
mesmo processo, fiscal de avaliagao.

Ora, nao se compreende muito bem que se
aceite um principio de limitagdo na ratio legis
do artigo 7.° do projecto e que esse mesmo
principio seja postergado, dentro de idéntica
conjuntura espacial e temporal, na apreciagao
do artigo 1.° do mesmo projecto.

Votaria, pois, a regra constante do artigo 1.°
do projecto de lei em causa, com a seguinte
redacgao:

Nos contratos de arrendamento a cele-
brar, nao podera exigir-se renda mensal
de montante superior ao duodécimo do
respectivo rendimento iliquido inscrito na
matriz ou que resulte de avaliagdo, nos
termos do Decreto n.® 37021, de 21 de
Agosto de 1948. '

Quanto ao artigo 10.° do projecto de
lei:

Para além das consideracdes e das sugestGes
que a Camara desenvolve na apreciagdo do
artigo 10.° do projecto de lei em apreco
—¢ que inteiramente se perfilham — parece-
-me de inegavel utilidade focar ainda o aspecto
deficientissimo do processamento das avalia-



¢Oes, a que se refere o questionado Decreto
139 371021

Trata-se, na verdade, de uma autuagdo de-
masiado simples, em que todo o processo estd
imbuido de um exclusivismo pericial ou arbi-
tral com detrimento de outros ¢ melhores cri-
térios de apreciacao.

Assim, na fase de avaliagdo propriamente
dita, tudo se resume ao «exame directo do pré-
dio», que € sempre exercido e fundamentado
em parametros totalmente subjectivos. Com
efeito, ndo ha possibilidade de apurar a ver-
dade material sobre a existéncia ou a origem
das chamadas «bases de fixagio de rendi-
mentoy, quando as partes estio desavindas so-
bre tal conjuntura. Se, por exemplo, tanto
o inquilino como o senhorip se arrogam a
autoria de «obras, melhoramentos ou benfei-
torias» no prédio a avaliar, ndo podem consi-
derar~se como relevantes tais factores por n#o
haver possibilidade de apuramento do alegado.
E chega-se assim ao exagero chocante de se
postergar uma circunstancia de relevo que a
propria lei (artigo 9.° do Deereto n.° 37021)
consagra como fndice de valoracéo.

Ora, o que se diz quanto a fase da avaliagiio
propriamente dita, pode e deve dizer-se igual-
mente — e aqui o aspecto ainda se nos afigura
mais impressionante — no que concerne a fase
do arecursoy.

Efectivamente, as partes tém a faculdade
de alegar esta ou aquela circunstincia rele-
vante. Mas ja lhes ndo é possivel fazer incidir
prova (com excepg¢do, talvez, de um ou oufro
documento auténtico) sobre uma tal invocada
materialidade. E n@o podem, de qualquer
forma, impugna-la scoiaco © pavicipio ao zon.
traditério.

Desta feita, a decisdo final — fixacdo da
renda— tem sempre um fundo meramente
pericial ou arbitral, sendo evidente o perigo
de injustica que um tal processamento com-
porta.

Em conformidade do exposto, a revisdo do
Decreto n.° 37021 deverd jurisdicionalizar o
recurso, possibilitando a alegag@o livre das par-
tes e a contraditoriedade dos factos alegados,
bem como a permissdo de todas as provas e a
sua devida apreciacao pelo juiz

Por todas estas razbes, votaria o artigo 10.°
do projecto de lei, com a seguinte redacgdo:

1. O Governo procedera a revisio do
Decreto n.® 37021, de 21 de Agosto de
1948, determinando de entre o mais que
julgar conveniente:

a) A divisao dos prédios urbanos em
classes, indicando com a possivel
precisdo os atributos correspon-
dentes a cada classe e objecti-
vando os factores concretamente
atendiveis na avaliagdo;
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b) A modificagio do processo de re-
curso da avaliagdo, que devera
ser cometido, para instalagio e
julgamento, ao juiz de direito
da comarca, possibilitando-se as
partes a livre exibi¢do e discus-
sao de todas as provas, segundo
o principio do contraditério.

2. Nédo podera ser concedida a correc-
¢ao para mais do rendimento iliquido ins-
crito na matriz quando se verifique que
as habitagbes ndo retnem as condigoes
minimas de habitabilidade, referidas con-
cretamente no regulamento respectivo.]

Eduardo Augusto Arala Chaves, relator, [Quanto

ao artigo 3.°: pronunciei-me pela actualizagio
da renda consequente da avaliacdo nos termos
propostos no artigo 5.° do projecto de lei
(com o aumento, em cada semestre, de 20 por
cento do montante da renda mensal a data da
avaliacao, sem limite de tempo). E exacto que
esse sistema tornaria em muitos casos bem
precério o objectivo de facultar ao proprietério
a rentabilidade necessdria para, além do mais,
lhe permitir obras imediatas de conservagiio
do prédio; mas pesou no meu espirito que os
inconvenientes do mal necessario da actualiza-
¢@o das rendas sdo de tal monta que justificam
a aceitacdo do processo mais lento, aquele que
concede aos arrendatarios uma adapta¢io mais
suave das suas economias a0 novo encargo.
Quanto ao artigo 4.%: o artigo 6.° do projecto
de lei, a que aquele corresponde, repete o dis-
posto no artigo 1104.°, 2, do Cédigo Civil, ¢
par i=a jre parecen desnecessirio. A admi-
tir-se a necessidade de neste diploma regular

‘a comunicagéo devida pelo senhorio, ndo com-

preendo a preferéncia por sistema diverso do
da lei civil geral, criando um regime excep-
cional.

Quanto ao artigo 5.°: desde que se deseja
manter o principio salutar da correspondéncia
entre a renda e o rendimento inscrito na ma-
triz, a reduc¢do daquela por efeito de avaliagdo
requerida pelo arrendatéario, projectando-se na
matriz, reduzird a matéria colectavel ¢ por-
tanto a receita proveniente da contribuigio pre-
dial. Alias, contraria o disposto no artigo 114.°
do Coédigo da Contribuigio Predial. Admiti,
portanto, que houvesse colisio com o disposto
no artigo 97.° da Constituigdo Politica e, para
a remover, sugeri o aditamento de um n.° 3,
com o seéguinte teor:

O Governo providenciara sobre as alte-
ragdes que a renda fixada, quando menor,
deva produzir na inscrigdo matricial do
rendimento, ou sobre a tributa¢io do ex-
cesso entre a renda corrigida e o rendi-
mento inserito.]
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