Excelentissimos Senhores Deputados da Assembleia da Republica

Com a dissolucéo da Assembleia da Republica em 2004 ruiu por
base a reforma das leis do Arrendamento auspiciosamente anunciada e
encetada pelo Governo do Dr. Durdo Barroso, afinal n&o concretizada.

Esse regresso a estaca zero encheu de desanimo os proprietarios que
com tal andincio tinham alimentado a esperanca de ver finalmente reparada
a tremenda injustica de que tém sido vitimas ha decénios, espoliados por
arrendamentos perpetuados com rendas congeladas a niveis ficticios, por
trespasses especulativos, por incomportéveis obras coercivas, pela demora
de anos para recuperar os seus predios de inquilinos incumpridores ou até
ausentes.

Embora frustrados tais projectos - bons ou maus- do seu andncio e
da sua consequente discussdo publica resultou um notorio consenso quer
guanto a inaceitabilidade da legidacdo em vigor e consequente degradacéo
urbana, quer quanto a inadiabilidade da sua reforma.

Na esperanca de que a reforma em causa viesse a ter lugar fossem
guais fossem a via a seguir ou o futuro Governo, deliberou a signatéria,
antes das eleicOes marcadas para 20 de Fevereiro de 2005, pronunciar-se
sobre t&o momentoso problema assim em suspenso, e apresentou a todos 0s
Partidos com assento na Assembleia da Republica uma solucéo linear a seu
ver mais objectiva do que a anteriormente em estudo, e portanto mais
exequivel e eficaz a curto e médio prazo.



Pela sua actualidade, recordam-se abaixo as suas premissas basicas,
tendo como dados adquiridos que

= O congelamento das rendas urbanas vigente ha decénios esta na origem
da degradacéo do nosso parque imobiliario, na medida em que afalta de
contrapartida econdémica razoavel inviabilizou a sua manutencéo pelos
proprietérios em niveis aceitavels de dignidade socia para habitacéo das
classes populacionais desfavorecidas, e de competitividade e progresso
guando aplicado a actividades terciarias, como comeércio, industria ou
Servicos.

= E ao Estado que incumbe constitucionalmente quer assegurar as
populacdes de baixo poder econdmico o seu direito a uma habitacdo
socialmente condigna, quer assegurar a propriedade privada o direito a
rentabilidade razoavel do investimento imobiliario com que concorreu
para tdo importante fim social, quer ainda, face aos efeitos nefastos do
congelamento ha tanto mantido, responder também, na justa medida,
pela degradacéo urbana deste resultante, promovendo e custeando, no
todo ou em parte, a sua recuperacao.

= Ta congelamento configura uma violéncia juridica e socio-econémica,
manifesto locupletamento a custa ahela em favor ndo apenas de
escal6es populacionais mais desfavorecidos ou de peguenas e médias
empresas de residual expressdo empregadora, mas também, e em néo
menor escala, em favor de grandes empresas, de prosperos escritérios e
consultorios, de camadas sociai's economicamente estabilizadas, e até do
préprio Estado

= E imprescindivel e inadiavel uma reforma radical da legislacio vigente
gue, respeitando o direito a propriedade privada constitucionalmente
assegurado, ponha termo a médio prazo ao actua vinculismo e ao
congelamento das rendas, permitindo que a liberdade contratual e o
bindmio oferta/procura prevalecam em termos realistas, reactivando um
mercado de arrendamento essencial para um mais sadio investimento
imobiliario e para o desenvolvimento da industria da construcéo civil e
suas inumeras actividades satélites - criadoras de emprego e geradoras
de riqueza por exceléncia, de exponencial expressao no equilibrio socio-
econdmico de qualquer pais - Unica via capaz de reabilitar e manter o
patrimonio, aumentar a oferta de espacos locavels, e assegurar as suas
condic¢des de habitabilidade ou utilizagdo, com consequente moderacao
dos pregos do mercado.



= Da liberacdo das rendas antigas, ainda que modicamente desfasada no
tempo, resultara desde logo um aumento sensivel de oferta de espacos
no mercado de arrendamento, dado que muitas locagdes sdo mantidas
em espacos vazios ou sub-aproveitados sO porque a renda é baixa face
aos niveis do mercado.

= De maior eridade judicia - “conditio sine qua non” do direito a
Justica, também constitucionalmente consagrado - resultara a colocacéo
no mercado de arrendamento de espacos disponivels, legitimamente
retidos pelos respectivos proprietarios face a morosidade dos Tribunais,
impeditiva da cobranca atempada do seu expectavel rendimento ou da
sua reivindicacdo no caso de falta de pagamento de rendas, de falta de
efectiva utilizacdo dos locados nos termos e para os fins contratuais, de
deterioracdes ou obras abusivas, de cessao, sublocacdo ou hospedagem
ilicitas e especulativas, e até de abandono de facto, tanto habitacional
como terciério, por mudanca de residéncia ou faléncia do inquilino.

= O espectavel predominio da oferta sobre a procura de fogos residenciais
- a precos por isso tendencialmente mais acessiveis - para dém de
dispensar o endividamento prematuro dos estratos mais jovens que, em
inicio de vida, se véem hoje compelidos a aquisicéo de casa propria, tera
anda como efeito atil a desgavel mobilidade tanto familiar como
laboral das popul agbes.

= O congelamento das rendas ndo habitacionais — para comeércio,
indastria, servicos ou profissdes liberais — € nefasto do ponto de vista
econdmico porgue subverte a concorréncia, afasta 0s novos e promove a
ineficacia dos agentes econdmicos estabel ecidos, assm subsidiados em
flagrante colisdo com a hoje t&o proclamada competitividade.

A essaluz, e umavez que ultrapassadas ja quaisquer divergéncias ou
condicionamentos de ordem politica ou ideol 6gica que tanto marcaram, por
vezes, a regulamentacdo do arrendamento urbano, permitimo-nos nesse
manifesto formular um conjunto de directrizes lineares e sintéticas a luz das
quais se nos afigurava - e afiguraanda - viavel uma solucdo equilibrada e
harmonica que compatibilize os diversos interesses em presenca, néo
necessariamente antagonicos, a saber:

| = ACTUALIZACAO DAS RENDAS

A actualizacédo das rendas congeladas por via de indexac&o apresenta
um conjunto de desvantagens que podem ser evitadas através da
avaliacéo feita pelo CNAPU destinada a actualizar as matrizes prediais
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para efeitos de IMI, a qua atribui a cada prédio ou fraccdo um valor
patrimonial gque esta em correlagdo com os factores que o valorizam em
termos do funcionamento livre do mercado.

Este valor, emboratedrico, podia ser tomado como aquele para o qual
se deveria tender, estabelecendo-se a partir dele umarenda calculada de
correccdo destinada unicamente a anular os efeitos do congelamento até
ao termo do vinculismo, nada tendo a ver com uma logica ce fixagéo
administrativa do valor das rendas, nem com factores circunstanciais ou
casuisticos como, nomeadamente, a antiguidade do contrato ou as suas
actualizacdes pretéritas, normais ou extraordinérias.

Esta renda calculada (anual) seria fixada como uma percentagem do
valor patrimonia audido, percentagem essa que deveria assegurar ao
proprietario uma rentabilidade razoavel do locado, deduzidos os custos de
manutencao, os custos meédios de conservagao e todos os impostos que
incidam sobre 0 imovel ou o seu rendimento.

A renda justa seria o duodécimo da renda liquida assm apurada.

As rendasjustas de correccéo assm estabel ecidas como meta seriam
actualizadas anualmente segundo os indices fixados para todos os arren-
damentos, antigos ou ndo, salvo nos casos de valorizagdo extraordinéria
do local, devidamente justificada com uma antecedéncia razoavel.

Estas rendas seriam igualmente corrigidas caso o proprietéario fosse
constrangido a efectuar beneficiacdes no locado por ateragdo das circuns-
tancias ean que o contrato fora fixado ou por facto dos proprios utentes,
como, exemplificativamente, no caso de alteragéo das colunas montantes
ou de modernizacdo do equipamento social por construcéo de casas de
banho a data inexistentes, instalagéo ou substituicéo de elevadores, €tc.

Il = SUAVIZACAO

O impacto inicial da abolicéo do congelamento das rendas e do cunho
vinculistico dos respectivos contratos seria atenuado por escalonamentos
e/ou outras medidas transitorias suavizadoras dos seus reflexos sobre
stuacbes ha muito radicadas, e ressalvada uma razodvel estabilidade
locativa habitacional ou terciéria (enquanto activa), sendo os respectivos
contratos sO denunciédveis por razbes atendivels invocadas por escrito com
razoavel antecedéncia.

1l = HABITABILIDADE

Nos arrendamentos habitacionais sO haveria lugar a actualizacéo de
rendas acima prevista se 0s respectivos locados, com ou sem Licenca de
Utilizagdo camararia, apresentassem condicdes minimas de habitabilidade
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objectivamente fixadas pelo LNEC - nomeadamente cozinha, instalagoes
sanitarias, esgotos, abastecimento de &gua e electricidade - certificaveis
por um Engenheiro Civil, um Engenheiro-Técnico Civil ou um Arqui-
tecto devidamente inscritos como tal nas respectivas Ordens.

IV = SUBSIDIACAO

No caso de o inquilino comprovar que nem ele nem o agregado fami-
liar com ele residente no locado auferiam rendimentos suficientes para
pagar a renda justa estabelecida, caberia a0 Estado subsidia-lo comple-
mentarmente até ao seu montante global.

Com o requerimento de subsidio deveria o inquilino prescindir de
sigilo bancério em favor do fisco no tocante as contas bancérias de que
sga titular ou contitular, e juntar cépia das Ultimas declaragbes do IRS
dele e dos demais membros do agregado familiar com ele residentes.

V = CELERIDADE JUDICIAL

Para esta condicionante do desgado relancamento do arrendamento
urbano, sugeria-se:

A = Incremento das vias dternativas da Justica, nomeadamente os
Julgados de Paz, e os Tribunais Arbitrais, cuja potencialidade néo
carece de encomios, via em que a nossa Associacdo acredita e
investe através do seu incipiente Centro de Arbitragens Voluntarias
da Propriedade e do Inquilinato, autorizado por Despacho Ministerial
de 13/3/01, cujo Consedlho é composto por um Juiz Conselheiro
Jubilado, que preside, e por dois Juristas, um dos quais designado, a
convite, pela Associacdo dos Inquilinos de Lisboa

B = Concentragéo, nas comarcas de Lisboa e do Porto, das questdes do
arrendamento numa Unica instancia jurisdicional, ou sga, em
Tribunais de Competéncia Especializada.

C = Repondo alegidacdo anterior ao Decreto-Le n°® 321-B/90, de 15 de
Outubro (“RAU") no tocante a Acgdo de Despejo, no caso de arren-
damento para habitac&o a citacéo do réu poder ser feita em qualquer
pessoa da @sa, savo se a causa de pedir da accéo for a fata de
residéncia permanente no locado.

D = Repondo alegislagdo anterior ao Decreto-Lei n® 321-B/90, de 15 de
Outubro (“RAU”) no tocante a Acgdo de Despg o, se ndo houvesse
motivo para indeferimento liminar e a peticao estivesse em termos
de ser recebida, 0 juiz designaria dia e hora para uma tentativa de
conciliacdo das partes, aredlizar dentro de vinte dias, SO no caso de a
mesma se frustrar prosseguindo a acgdo 0s seus termos por via de
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contestacéo, despacho saneador, julgamento, sentenca, subsequentes
recursos e inerentes Acordéos.

E = Repondo alegislacio anterior ao Decr.-Lei n° 38/03, de 8 de Marco
e legidacdo conexa, a execucdo nas accoes de despejo deveria, face a
especificidade da recuperacdo do locado em s préprio, prosseguir
guanto a este nos termos do artigo 59° e seguintes do “RAU”, com
exclusdo da necessidade de recurso a accdo executiva para esse
efeito.

O projecto de reforma legidativa apresentado pelo anterior Governo
apresentava-se-nos negativo na medida em que, embora reconhecidas no
essencia as premissas acima consignadas, optava por uma via conflituosa
para a actualizacdo das rendas antigas, com base em denuncias contratuais
oneradas por incomportaveis indemnizacdes de “n” anos de renda ao nivel
do mercado, globalmente muito superiores a totalidade das rendas pagas
efectivamente pelos inquilinos desde o inicio do contrato, indemnizagdes
essas ainda agravadas pela extorsiva atribuicdo aos senhorios do custo de
todas as obras feitas no lbcado, ainda que realizadas no exclusivo interesse
dos inquilinos e ainda que - enormidade juridica - expressamente tidas no
contrato como encargo destes.

Tal projecto era também afectado negativamente por varias cedéncias
de cariz demagdégico como a manutencdo do congelamento das rendas - tido
no predmbulo como ilicito, na medida em que o 6nus do apoio habitacional
as camadas mais desfavorecidas cabe ao Estado e nédo aos privados - no caso
de inquilinos com menos de “n” ordenados minimos de rendimento e, por
ainda, também no caso de inquilinos com mais de 65 anos de idade, qual quer
gue fosse a sua capacidade econdémica, tratamento discriminatorio até de
constitucionalidade discutivel

A posicdo assumida pelo Partido Socialista no debate desse projecto,
configurada em dez pontos postos a Assembleia da Republica, afigurava-se
muito mais proxima do gque entendiamos ser a opcéo razoavel para areforma
legidativa em causa, pelo que Ihe démos publicamente apoio através do
nosso 6rgdo informativo “A Propriedade Urbana’ e da Comunicacéo Social.

Foi com esperanca, pois, que ouvimos do Primeiro Ministro, no seu
discurso de posse, 0 anuncio de que a reforma legidativa do Arrendamento
Urbano - sintetizada no Dez Pontos apresentados pelo Partido Socidista a
Assembleia da Republica - constituia uma prioridade a ser concretizada nos
primeiros Cem Dias do seu Governo.



Contudo, o Projecto de Proposta de Lei que nos foi apresentado pelo
actual Governo - sem que, contra o anunciado, nele tenhamos sido ouvidos -
frustava igualmente todas expectativas que nos tinham sido criadas.

Apresentamos imediatamente ao Governo, em sintese, as NOSsas
principais objeccdes, mas sem qualquer efeito dtil. O referido Projecto foi
aprovado, com ligeiras ateragdes, pelo Conselho de Ministros, e submetido a
esta Assembleia sob a forma de PROPOSTA DE LEI, sobre a qual nos
permitimos apresentar a V ossas Exceléncias as seguintes consideracoes:

PRELIMINARMENTE:

O imobiliario sujeito a rendas congeladas congtitui um capital
formidavel que estd ele proprio congelado por estar nas maos dos
respectivos inquilinos. Por este motivo esse capital ndo rende, ndo contribui
para o progresso da economia e ndo gera 0s impostos que poderia gerar. Se
esse capital for liberto das grilhetas que o mantém vai ser um factor de
progresso econdmico e de crescimento dariqueza.

O passo indispensavel é descongelar o activo imobiliario. Porém, em
favor de quem se faré esta operacéo?

= Em favor dos proprietarios, permitindo a estes rentabilizar este
capital e retirar o justo lucro desta operacéo?

» Em favor exclusvo do Estado ou, mais provavelmente, em
favor dos grupos financeiros proximos do poder?

Segundo a resposta mais provavel a estas questdes assim a nova lei
serd vista, sgja como uma etapa na libertagdo do capital como processo de
restituicdo aos seus proprietarios espoliados, sga como uma etapa no
sentido de completar o processo de espoliacéo.

E certo que a mora e a justica apontariam para a primeira resposta,
contudo, ndo se vé qua o interesse da elite politica atual em servir as
causas justas em detrimento do que é o seu interesse proprio. Mesmo que
nao se consiga responder a estas questdes com certeza bastante, nem por
Iss0 elas devem ser desprezadas como factores que iluminam desenvolvi-
mentos legidativos e préaticas futuras.

Para adém do discurso vago que promete justica e eficiéncia
econdémica ficam as préticas que se anunciam no sentido da concentracéo

da propriedade em grandes conglomerados empresariais em que a
participacéo do Estado, mormente através das autarquias, € decisiva. Um
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ensao de congtituicdo destes conglomerados sdo as sociedades de
reabilitacdo urbana a quem sdo dados poderes que antigamente pertenciam
a0 Estado, entendido este no sentido mais estrito.

Este processo pode ser visto em dois planos: no plano da moralidade e
da sua contradicdo com as leis e a Congtituicéo; e no plano da eficiéncia
econémica

No aspecto econdmico, tais conglomerados irdo naturalmente sofrer
dos problemas que afectaram os grandes conglomerados industriais dos
paises do velho bloco de Leste, uma vez que se desenvolvem a sombra da
proteccdo do Estado sem respeito pelo mercado. Como contam com um
capital obtido por um terco ou um quinto do seu valor real, a principio teréo
condicbes de sobrevivéncia, porém, a médio prazo ndo Serdo sendo
sorvedouros de dinheiros publicos a0 mesmo tempo que distorcem a
concorréncia ao ponto de destruir os empresarios privados. Um projecto
destes vai claramente contra o interesse publico no plano econémico tal
como vai contra o interesse publico por atentar ao direito de propriedade,
base da riqueza das nacles e da liberdade individual.

Naturalmente, este projecto (se existir) ndo pode ser executado de uma
forma abrupta sem que haja um clima revolucionario, de tal modo ele viola
claramente as liberdades individuais. Porém, pode ser levado a cabo atraves
do assédio (harassment) do proprietario, com impostos excessivos,
exigéncia de obras, ameacas de expropriagd0 ou posse administrativa,
declaragtes hostis de governantes, titulos de imprensa, uma jurisprudéncia
parcia. De ta modo que o propriet&rio prefira retirar-se com elevado
prejuizo do que continuar a suportar uma situacdo insuportavel.

A questdo ndo pode deixar de se colocar acerca deste projecto de lei:
tratarse de devolver progressivamente e ainda que muito lentamente os
locais aos proprietérios, ou trata-se de facilitar uma futura expropriacéo?

1=QUANTO A EXPOSICAO DE MOTIVOS:

Embora sgja comum ver os predmbulos dos documentos legidativos
serem claramente contrariados pelo normativo, nem por isso deixa de ser
importante uma vez que nos informa sobre as ideias que levam o legidador
a aprovar o documento em guestdo. No caso vertente a questdo € ainda
mais importante porque estabelece doutrina para futura legidacéo e,



também, porgue se regista um certo nimero de omissdes e de lugares
comuns que estédo muito longe dos factos.

1.1 = Pouca relevancia ao arrendamento ndo-habitacional

No predBmbulo € dada uma relevancia menor ao arrendamento néo-
habitacional, parecendo que o autor conhece mal a problemédtica deste
arrendamento. Parece que 0 autor ndo percebe gque mesmo que a casa
propria sgja uma objectivo ideal e que realiza a perfeicdo econdmica, 0
arrendamento comercial permanece sempre como um processo de os
negdcios se abastecerem do que mais hecessitam, isto &, de capital.

O congelamento das rendas ndo-habitacionais — para 0 comércio, as
profissdes liberais e a industria — € nefasto do ponto de vista econdmico
porque distorce a concorréncia, afasta os hovos e promove a ineficacia dos
agentes econdmicos envolvidos que se vém, deste modo, injustamente
subsidiados. O congelamento das rendas néo-habitacionais prejudica mais o
interesse publico do que o das rendas habitacionais.

1.2 = A repeticdo unilateral do aspecto social
[Pg. 10]:

“As habitacbes de rendas baixas, se oneram muitos proprietarios,
contribuem decisivamente para a sobrevivéncia de muitas familias de

baixos rendimentos, de desempregados e de pensionistas, ndo podendo
estes, sem mais, ser delas despojadas.”

Porém, por que se omite que existem milhares de inquilinos com altos
ou relativamente atos rendimentos pagando rendas que sdo da ordem de
2% do rendimento mensal? Por que se ndo diz que o congelamento
desenvolveu niveis de consumismo gue sd0 imorais face ao peso que os
senhorios foram obrigados a suportar?

No plano do ndo-habitacional por que se ndo reconhece de uma vez
por todas que nenhuma consideracdo social a justifica, por que se néo
reconhecem os efeitos econdmicos perniciosos do congelamento das rendas
comerciais? Por que este congelamento beneficiou bancos e profissionais
liberais muito bem pagos. Por que se omite gque muitos médicos recebem
numa consulta“n” vezes mais do que o0 bastante para pagar arenda mais ou
menos congel ada do consultorio?



O Estado deveria expor com verdade os factos em que fundamenta as
suas leis, a todos tratando com equidade e isencdo. Se assm fosse, ndo
deixaria de assindar que os privilégios das rendas congeladas foram pagos
numa primeira linha pelos proprietarios, mas também pela economia
nacional. Néo deixaria de mencionar as familias de modestos recursos que
gastam duas a quatro horas de viagem por dia para irem trabalhar a Lisboa
porque esse recurso escasso que € a habitacdo na capital esta nas maos de
pessoas que, na maior parte das vezes, nem precisam desta benesse. Por
gué a persisténcia em omitir estes factos?

1.3 = O que define a capacidade de pagar? A idade ou o rendimento?

[Po. 11]

“... prevé-se um prazo mais dilatado de 10 anos, nos arrendamentos
habitacionais em que os arrendatérios invoquem auferir um rendiment
to anua bruto corrigido inferior a 5 retribuicdes minimas nacionais
anuais, ou ter idade superior a 65 anos, ..."

A actualizacdo de rendas oferecida, para além de ficticia, é ainda
esvaziada na medida em que a Proposta baseia a sua aplicabilidade no
rendimento do titular do arrendamento e ndo, como é dgico e s&rio, no do
seu agregado familiar.

Sendo arenda a contrapartida da utilizacdo de um bem aheio, € ébvio
gue sO se judtifica o desfasamento de dez anos quando o rendimento dos
utilizadores do locado ndo atinja 0 escaldo minimo estabelecido. N&o é
sério ter em consideragao apenas o rendimento do titular do arrendamento,
por vezes reformado, quando quem com ele utiliza o locado séo seus filhos
ou netos, profissionais livres ou empresarios, com estabilidade econdmica,
um ou dois carros a porta, férias no Algarve ou no estrangeiro.

A mesma incongruéncia, para ndo dizer imoraidade, se verifica na
exigéncia de um rendimento superior a quinze ordenados minimos para
ficar sujeito a actualizacdo em dois anos, uma vez que igualmente aqui a
Proposta s6 tem em consideragdo o rendimento do titular e ndo também o
dos seus familiares que com ele utilizam o locado. Acresce ainda o
exagero do escaldo (quinze ordenados minimos), t&o pouco se justificando
gue nessas el evadas condi¢des econdmicas ainda se consinta a continuacao
do locupletamento a custa alheia por mais dois anos.

E de ressaltar que o Governo tem em consideracio o rendimento do
agregado familiar, e ndo apenas do titular do arrendamento, quando se trata
de subsidiar osinquilinos assim, e sd assm, efectivamente carentes.
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Por outro lado, nada justifica 0 extremo demagogico de isentar de
actualizacéo da renda qualquer cidaddo, ainda que rico, pelo simples facto
de ter mais de 65 anos.

O préprio Projecto de Lel, na pagina 10 da sua Exposicéo de Motivos,
consigna:

«... ndo se pode ignorar que em resultado das politicas de arrendamento

seguidas em Portuga nas Ultimas décadas, das quais se destaca o

congelamento das rendas por um largo periodo de tempo, aliado a galopante

inflacdo em determinados periodos, deparamo-nos com a fragilizacéo
financeira de muitos senhorios, quantos deles tdo ou mais carecidos que

os seusinquilinos»

Se 0 Governo acha que merecem ser protegidos apenas em funcdo da
idade, que o faca a sua custa, e ndo a custa alheia. Isente-os, a todos, em
igualdade de cidadania, pobres ou ricos, proprietarios ou inquilinos, de
pagar impostos, se o factor idade é assm t&o digno de proteccdo social.
Mas n&o imponha a terceiros, possivelmente ainda mais velhos €/ou menos
ricos, um onus que € do Estado, e ndo deles.

Tal discriminacéo € até de congtitucionalidade discutivel.

E curioso, embora lamentéavel, como o Governo adopta, na sua
Proposta, o que de pior havia na do Governo anterior...

1.4 = Funcao social da propriedade?
[Pg. 11]:

“Paralelamente, o Estado responsabiliza os proprietarios que ndo
asseguram qualquer funcéo social ao seu patrimonio, que permitem a
sua degradacdo, através da intimagdo a redizacdo das obras
necessarias a sua conservacado, e pela penalizacéo em sede fiscal dos
proprietarios que mantém os prédios devolutos.”

Este principio deve aplicar-se com 0 mesmo vigor ao dono de um
Picasso que ndo queira expd-lo em puablico, ao dono de uma manso que n&o
gueira arrendar quartos livres, ao dono de um monte alentggano que n&o
gueira cultivéa-lo, ao dono de uma casa de praia que néo queira arrendala no
Inverno, ao dono de um Mercedes que ndo queira usalo na praca de taxis,
ao dono de barras de ouro que as guarde em vez de investir o capital
correspondente, ao cirurgido gque cobra milhares de euros por operacéo néo
dando assm uso socia asuaarte.

Mas ndo se aplical
E guanto aos inquilinos que ndo déo uso real ao locado?
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A doutrina expendida é do mais obsoleto, definindo repetidamente
uma funcéo socia da propriedade sem que sequer isso sgja clarificado e
com o objectivo mal escondido de permitir todos os abusos.

O principio do uso social de um bem ndo € mais do que a autorizacéo
para a apropriacdo desse bem no interesse privado de autarcas ou de
governantes.

1.4 = A verdade do mercado e a verdade fiscal

[Pg. 16]:

“A verdade do mercado deve corresponder a verdade fiscal. Se
sempre que ha uma nova transaccdo o prédio é reavaliado, ndo faz
sentido que ndo se possa fazer 0 mesmo em termos de arrendamento
urbano, seguindo-se aqui critérios objectivos e formulas seguras para
determinar uma relacdo entre o valor de um prédio e a remuneracdo do
capital  determinante para a fixagdo de um valor justo do
arrendamento.”

E muito duvidosa a veracidade desta afirmag&o. Os valores das coisas
numa economia aberta estdo em mudanca permanente, porém, fixados os
valores fiscais — sobre os supostos das coisas num dado instante —
compreendese que o Estado sera surdo ao abaixamento entretanto
ocorrido.

Segundo Silvério Mateus e Corvelo de Freitas (“ Os Impostos sobre o
Patrimonio Imobiliario”, 2005, pgs. 193/194), «a generalidade das
legidlacOes fiscais elege, como elemento base para determinar o valor
tributavel dos preédios urbanos, ou o seu rendimento ou o valor de mercado
ou, mais frequentemente, a area do bem a avaliar. Quanto aos métodos
utilizados em paises em que 0 mercado imobiliario é transparente e em que
existem edtatisticas organizaveis e fiaveis o valor fiscal € fixado com base
nos valores de mercado praticados na localidade em que se situa o prédio
a avaliar, termos em que, adoptando-se embora valores abaixo dos valores
de mercado, € possivel estipular, como garantia dos contribuintes, que en
caso algum o valor fiscal do seu prédio pode ultrapassar o respectivo valor
de mercado. (...) Entre nds, como ndo existem os requisitos minimos para
adoptar um modelo deste tipo, mormente a transparéncia do mercado e a
existéncia de estatisticas quanto a precos efectivamente praticados, teve
gue optar-se por um modelo meramente aproximado, mais grosseiro e de
natureza “ fortetaria’ , e que consiste na determinacéo do valor patrimo-
nial através da aplicacao de uma férmula gue que integra factores que, em
geral, influenciam o valor que os prédios tém no mercado.»
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1-5 = Paridade entre senhorioseinquilinos
Diz a Proposta, na pagina 17:

“O periodo-padrédo [da actualizacdo das rendas] é de cinco anos
relativamente aos contratos de arrendamento habitacional ou ndo
habitacional, mas deve ser gustado em funcéo da idade e da Stuacdo
econdémica de inquilinos e proprietarios”.

N&o obstante tdo explicito protesto de isencdo, a Proposta de Lei

agora submetida a Assembleia da Republica mostra-se impregnada de um
facciosismo marcante, inaceitavel num Estado de Direito.

Logo na abertura de um parecer enviado a Assembleia da Republica
pela “FEPICOP — Federacdo Portuguesa da Industria da Construcéo e
Obras Publicas’, instituicdo ndo parte no bindbmio senhorios-inquilinos,
regista-se que «... a presente Proposta de Lei aponta para um regime
claramente desiquilibrado em beneficio do arrendatario.»

A pgs. 4 do mesmo parecer regista-se também, a propdésito da oposi-
cao arenovacao e denuncia do arrendamento, que «a este respeito verifica-
Se uma gravosa e nitida diferenciacdo entre as Situaces do arrendatario e
do senhorio, sistematicamente em favor do primeiro», acrescentando: «<Em
nome de uma exagerada e injustificada proteccdo do arrendatario,
esquece-se 0 interesse nacional de recuperacao do parque imobiliario.»

1-6 = Pretensamente “em varias frentes’
Diz o projecto, apéag. 19, que:

“Como bem se compreende, a reforma do arrendamento urbano
depende da conjugagéo equilibrada e eficaz de todos os vectores supra
expostos, ou sga, tratase de uma reforma que se baseia numa
estratégia concertada, com varias frentes, interdependentes, e que
visam 0s mesmos objectivos. dinamizar, renovar e requalificar o
mercado do arrendamento urbano.”

Como programa parece digno de encomios. Porém, por que € que na
leitura das paginas que precedem esta frase se detecta uma atitude de
permanente anti-propriedade, que ainda se aprofunda no corpo da Proposta
deLea?

2=NOVO REGIME DO ARRENDAMENTO URBANO

Na preparacdo de um Novo Regime do Arrendamento Urbano esta
implicita a idela de melhorar o quadro legal que rege o arrendamento
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servindo deste modo a economia naciona e o interesse publico. E f&cil de
compreender como o investimento no mercado de arrendamento se reflecte
positivamente nas multiplas atividades ligadas ao imobilidrio e dai nas
oportunidades de emprego da populacdo em geral. N&o é a dtura para
EXPOor com pormenor 0S argumentos que sustentam a tese acima, e € pena
gue o preAmbulo da Proposta de Lel ndo o faca para além de uma vaga
afirmacado de fé no valor deste mercado.

Ainda assim, ndo serd inoportuno salientar o facto de que os capitais
gue hoje circulam livremente pelo mundo estdo permanentemente em busca
de oportunidades de remuneragd0 com baixo risco, e uma delas —
supostamente, mas ndo em Portugal — é o imobiliario para arrendamento.
Os paises que 0s atraem enriquecem, 0s paises gque 0s repelem empobrecem
e, quicd, queixam-se da ma-sorte ou da cupidez das grandes poténcias
economicas.

A percepcdo do baixo risco conduz a uma exigéncia de remuneragdo
mais modesta para o capital. Porém, quando o quadro legal que rege uma
actividade adiciona ele proprio riscos agueles que séo inerentes a qualquer
negocio, os capitais fogem como qualquer pessoa de bom-senso perante um
perigo iminente. E certo que, com o objectivo de confundir os espiritos, se
falara em “capitalistas gananciosos’, porém quem estiver de boafé ndo
deixara de notar que estes capitais pertencem a aforradores ou a fundos
pensdes, isto €, a pessoas de rendimentos moderados que ndo querem
perder o que Ihes custou tanto a ganhar.

E deste modo, pelos sinais que da aos potenciais investidores, que o
Novo RAU tem que ter julgado. Estes sinais so de doistipos.

1. A formado tratamento das distorgdes anteriores permite avaiar até
gue ponto o Estado pretende corrigir aguilo que é claramente um
atentado ao direito de propriedade. Segundo 0s sinais que provém
desta correcgéo assim se estabelece um fundo de confianga para o
futuro, ou sga, a garantia de que sob um pretexto qualquer o
Estado portugués nédo regresse ao congelamento. Questdo crucia
pois que o0 investimento em arrendamento se faz por dezenas de
anos.

2. Um quadro legal futuro que sga desequilibrado por ser favoravel
aos inquilinos faz com que a remuneracdo nominal do capital
investido tenha que ser mais ata, possivelmente tdo alta que o
negocio e inviavel.
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Nas paginas anteriores viu-se que o0 Estado ndo somente ndo pretende
corrigir o passado como estabelece preceitos na proposta de lei que estéo
em contradicdo com a evolugdo registada nos ultimos vinte anos. Resta
agora olhar para 0 NRAU para ver se este suscita uma atitude positiva em
relacéo ao arrendamento como actividade econdmica.

2-1 = Artigo 3° - Aditamentos ao Codigo Civil

Artigo 1053° - Dilacgoes
Art. 1053°

Em qualquer dos casos de caducidade previstos nas alineas b) e seguintes
do artigo 1051, arestituicdo do prédio, tratando-se de arrendamento, so pode
ser exigida passados seis meses sobre a verificagdo do facto que determina a
caducidade ...

O dargamento do prazo para restituicdo do imoével, verificada a
caducidade do direito em causa, ndo faz qualquer sentido. N&o passa de
mals um favorecimento do ex-arrendatario.

Artigo 1068° - Comunicabilidade

Art. 1068°
O direito do arrendatério comunica-se ao Seu conjuge, Nos termos gerais
e de acordo com o regime de bens vigente.

Inova-se a comunicabilidade dos arrendamentos aos conjuges dos
arrendatarios, factor de indefinicdo legidativa a nosso ver descabido,
por abrir novas vias de extensio contratual e de conflitualidade judicial,
dado que se o arrendamento se comunica aos cOnjuges sem sequer
remissdo ao primitivo arrendatario, esta a trazer-se a titularidade dos
contratos tanto os conjuges a data do contrato como os de subsequentes
casamentos e até os respectivos descendentes directos, em potencia e
anomala eternizacdo do contrato por vias aheas a esfera juridica do
primitivo contratante.

ImpOe-se, portanto, total reconsideracdo do projecto nesta
matéria, até porque a transmissdo do arrendamento, nos moldes
estabelecidos — Artigos 1105° e 1106° do mesmo Codigo - ja da aos
cOnjuges sobrevivos total seguranca.

Artigo 1083° - Fundamentos da resolucdo
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Haveria toda a conveniéncia em manter a enumeracéo taxativa dos
fundamentos para resolucdo do contrato contidos no artigo 64° do RAU, os
quais ja transitaram da anterior redaccdo do Codigo Civil e sobre os quais
j& existem jurisprudéncia e doutrina assentes.

Os fundamentos ora enumerados na Proposta de Lel sGo demasiado
genéricos e iriam dar origem a discussdes académicas interminavels com
prejuizo da celeridade dos processos judiciais.

Artigo 1091° - Regra geral do direito de preferéncia
Artigo 1091.°

1 - O arrendatério tem direito de preferéncia:

a) Na compra e venda ou dacdo em cumprimento do local arrendado ha
mais de trés anos.

b) Na celebracdo de novo contrato de arrendamento, em caso de
caducidade do seu contrato por ter cessado o direito ou terem
findado os poderes legais de administragdo com base nos quais o
contrato fora celebrado.

Um artigo desta natureza, estabelecendo um direito de preferéncia que
nenhum facto justifica, € revelador da falta de sentido da realidade do seu
autor. Seria bom gue os governantes ouvissem quem tem que lidar com os
negécios antes de legidarem sobre negdcios. Para ndo nos aongarmos,
diremos que o direito de preferéncia afasta qualquer comprador, e que a
consequéncia é forcar o preco para baixo.

No tocante a preferéncia por um novo arrendamento — forma subtil deir
reintroduzindo o vinculismo — cuida o legislador que num arrendamento so
conta o valor da renda. E a boa conservagado do local? E a boa vizinhanga?
E os comportamentos sociais inaceitavels?

Artigo 1093° - Pessoas que podem residir no local arrendado

Art. 1093°

2 - Consideramse sempre como vivendo com o arrendatério em economia
comum a pessoa que com ele viva em unido de facto, 0s seus parentes ou
afins na linha recta ou até ao 3° grau da linha colateral ...»

A proteccao conferida aos casos de uni&o de facto, tal como formu-
lada, possibilita inimeros abusos, nomeadamente no caso paradigmético
e tdo frequente das empregadas domésticas ou acompanhantes de
inquilinos vilvos e/ou idosos. Alias, a conjugacéo deste artigo com o
artigo n° 1172° pode conduzir a eternizacéo do arrendamento.
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Como pode o0 senhorio produzir em Juizo contra-prova que neutralize
os fal sos testemunhos facilmente conseguidos de parentes e vizinhos no
sentido de proteger “post mortem” A ou B, “coitadinhos’?

Ora se dguém, ndo casado, vive efectivamente em condic¢des andl ogas
as dos conjuges, nada obsta a que o declare, sgja ao celebrar o contrato,
onde se consigna o estado civil, sgja num escrito ao senhorio, paraassim
proteger o(a) companheiro(a).

Assim, importa fazer neste Ponto 2 o seguinte aditamento:

2 - Consideramse sempre como vivendo com o arrendatario em economia
comum a pessoa que com ele viva comprovadamente em unido de
facto, os seus parentes ou afins nalinharecta ....»

Artigo 1101° - Denuncia pelo senhorio
Artigo 1101.°

O senhorio pode denunciar o contrato de durag&o indeterminada nos casos
seguintes.

a) Necessidade de habitacdo pelo préprio, ou pelos seus descendentes
em primeiro grau;

b) Para demolicdo ou realizacdo de obra de remodelagdo ou restauro
profundos,

¢) Mediante comunicagdo ao arrendatario com antecedéncia ndo inferior
acinco anos sobre a data em que pretenda a cessacédo.

A dinea c) deste artigo parece destinada mais a confundir os espiritos
do que a outra coisa. De facto, ela é contrariada pela alinea c) do n® 1 do
artigo 26° e pelo Artigo 28° do NRAU. Isto €, esta dinea c) sO tem efeitos
para contratos posteriores a0 RAU e que sgam de duracdo indeterminada.

O Legidador parece brincar como um gato com um rato... Finge que o
liberta, mas volta a prendé-lo...

Artigo 1102° - Denuncia para habitacéo

Art. 1102°

1 - O direito de denlncia para habitacdo depende (....) da verificagdo dos
seguintes requisitos.

b) N&o ter o senhorio, ha mais de um ano, na &rea dos concelhos de
Lisboa ou do Porto e limitrofes ou no respectivo concelho quanto
a0 resto do Pais casa propria ou arrendada que satisfaca as
necessidades de habitaggo ....
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A redaccdo deste preceito € fonte de desnecessdrias controvérsias e
incertezas judiciais e jurisprudenciais facilmente evitaveis.

Importa, pois, por um lado objectivar que a condic¢éo posta na alinea
b) ndo é ter, mas sim dispor o0 senhorio de casa propria que satisfaca as
necessidades habitacionais invocaves.

Por outro lado, importa também explicitar quais as &reas “limitrofes’
dos concelhos de Lisboa e/ou Porto. Cascais e Sintra sdo limitrofes de
Lisboa, ndo obstante os concelhos de Oeiras e Amadora? Almada é
limitrofe de Lisboa, ndo obstante o rio? Por que ndo referir ainterrelacéo
socio-econdmica de trabalho e dormitdrio que se pretende ter em conta
reportando-nos, sem margem a equivocos, as respectivas areas
metropolitanas, claramente definidas nalLei? Assm:

b) N&o dispor o senhorio, ha mais de um ano, na area metropolitana
de Lisboa ou do Porto, ou no respectivo concelho quanto ao resto
do Pais, de casa propria ou arrendada que satisfaca as necessidades
de habitacgo ....

Artigo 1103° - Denuncia justificada

Perante a complexidade e os riscos decorrentes da faculdade de
denlncia prevista neste artigo, valera a pena ao proprietario abalancar-se a
fazer obras de remodelagdo ou restauro?

Artigo 1105° - Comunicabilidade e transmissdo em vida para o
conjuge

A referéncia a “Comunicabilidade’ na designacdo do artigo decorre
da insdlita inovacéo introduzida no Artigo 1068°, ja acima impugnada,
peo que deverd ser suprimida, por clareza, uma vez que tanto a
transmissdo como a casa de morada de familia ja se encontram
devidamente consideradas na legislacdo e na jurisprudéncia.

Para qué dar origem a novas confusdes ou controvérsias?

Artigo 1106° - Transmissao por morte
Art. 1106°

1 - O arrendamento para habitacdo ndo caduca por morte do arrendatario
guando Ihe sobreviva:
a) Conjuge com residéncia no locado ou pessoa que com o arrendatario
vivesse em unido de facto;
b) Pessoa que com €le residisse em economia comum e ha mais de um
ano.
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2 - No caso referido no nimero anterior, a posicdo do arrendatario
transmite-se, em igualdade de circunstancias, sucessivamente para o
cOnjuge sobrevivo ou pessoa que, com o falecido, vivesse em unido de
facto, para o0 parente ou &im mais proximo ou de entre estes 0 mais
velho, ou para o mais velho de entre as restantes pessoas que com ele
residissem em economia comum, ha mais de um ano.

Com a ressalva de néo se ter entendido a aparente duplicidade entre
este ponto do Projecto e o seu Artigo 56° afls. 75 e 76, cabem agui os
Seguintes comentarios.

a) Por razbes de indispensaveis precisio e clareza, importa consignar que
0 arrendat&rio que a cada momento se toma como referéncia é o
primitivo, o contratante, o cerne de todas as relagbes contratuais
subsequentes, sob pena de se cair na eternizacdo do vinculo inicial.
Importa pois ressalvar nos Pontos 1 e 2 que o arrendatario em foco é o
primitivo.

b) Pelas razbes ja acima expostas no tocante ao Artigo 1093°, importa na
alinea b) do Ponto 1 e no corpo do Ponto 2 referir a necessidade de
serem comprovadas as unides de facto eventualmente alegadas, diés
com um minimo de antiguidade, n&o sgjam aventadas “ post mortem”.

Assim, devera ao Artigo em foco ser dada a seguinte redaccéo:

1 - O arrendamento para habitacdo nd&o caduca por morte do primitivo
arrendatario quando |he sobreviva:

a) Conjuge com residéncia no locado ou pessoa que com O primitivo
arrendatério vivesse comprovadamente em unido de facto ha mais
de um ano;

b) Pessoa que com €le residisse em economia comum e ha mais de um
ano.

2- No caso referido no nimero anterior, a posicao do primitivo arrendatério
transmite-se, em igualdade de circunstancias, sucessivamente para o
cOnjuge sobrevivo ou pessoa que, com o falecido, vivesse comprovada-
mente em unido de facto, para o parente ou afim mais proximo ou de entre
estes 0 mais velho, ou para 0 mais velho de entre as restantes pessoas que
com ele residissem em economia comum, hd mais de um ano.

Artigo 1107° - Comunicagao
Art. 1107°

1 - Por morte do arrendatario, a transmissdo do arrendamento, ou a sua
concentracdo no cénjuge sobrevivo, deve ser comunicada ao senhorio,
com copia dos documentos comprovativos e no prazo de trés meses a
contar da ocorréncia.
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A referénciaa concentracéo do arrendamento no cénjuge sobrevivo
decorre da “comunicabilidade” insolitamente introduzida no Artigo
1068°, ja acima impugnada, pelo que devera ser suprimida, por clareza.

Por outro lado, a transmisséo do contrato € demasiado relevante
para ser comprovada por simples “copias’ de documentos. Assim,
devera ao Ponto 1 do Artigo em foco ser dada a seguinte redaccao:

1 - Por morte do arrendatério, a transmisséo do arrendamento deve ser
comunicada ao senhorio, com certiddo dos documentos comprovativos e
no prazo de trés meses a contar da ocorréncia.

Artigo 1112° - Transmissdo da posicdo do arrendatario
Artigo 1112.°

1 - E permitida a transmissio por acto entre vivos da posico do arrenda-
tario, sem dependéncia da autorizacdo do senhorio:
a) No caso de trespasse de estabel ecimento comercia ou industrial;
b) A pessoa que no prédio arrendado continue a exercer a mesma
profissdo liberal, ou a sociedade profissional de objecto equivalente.

Ha no n.° 2 deste atigo o cuidado de acautelar os trespasses de chave
nua, isto €, a cedéncia do direito ao arrendamento com base apenas na sua
renda baixa. Porém, gquando toca as profissdes liberais este preceito deixa
de aplicar-se, podendo os contratos com renda baixa ser transmitidos por
simples acto entre vivos, por amizade ou a troco de luvas mas sempre a
custado senhorio.

Muitas das proposi¢des que constituem o corpo desta Proposta de Lel
SO tém sentido por assentarem na falacia seguinte: apos se terminarem as
revisdes das rendas congeladas o nivel destas fica aproximado aos valores
gue teriam os locais se estivesse livres.

Entdo, esta falacia serve para judtificar obrigacOes esplrias impostas
aos proprietérios. Porém, como o legislador sabe que tal ndo é verdade,
vem por outro caminho assegurar as vantagens dos inquilinos. Dai a
Situacdo inscrita na ainea b) do artigo 1112°. De facto, por que bulas
haveria o profissiona liberal de comprar a posicdo contratual no escritorio
do colega que se aposenta, se pode substitui-lo como arrendatério sem
quaisquer custos adicionais? Apenas pelo valor baixo darenda
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2-2 = Artigo 5° - Aditamentos ao Cadigo do Processo Civil

Artigo 930-B - Suspensio da execucao
Art. 930°-B

2 - O agente de execucao suspende as diligéncias executdrias sempre que o
detentor da coisa, que ndo tenha sido ouvido e convencido na accéo
declarativa, exibir algum dos seguintes titulos, com data anterior ao
inicio da execucdo

b) .. documento comprovativo de (...) 0 exequente ter especialmente
autorizado o subarrendamento ou a cessdo, ou de 0 exequente ter
reconhecido o subarrendatario ou cessionario como tal.

Ressalva-se, na alinea b), ter o senhorio reconhecido [e ndo apenas
“conhecido”] o subarrendatério ou cessionario como tal.

SUGESTAO:

Face a gravissma sobrecarga dos tribunais comuns, com especial
relevancia no tocante a acgbes de despejo, sugere-se que, a semelhanca
do ja legidado para efeitos da iguamente estrangulante “ citagdo”, sgja
conferido aos mandatarios judiciais o poder de intervencdo no tocante a
desocupacdo e recuperacdo possessoria de imoveis despejandos,
prosseguindo em separado, pelas vias executivas normais, a cobranca de
quaisquer quantias em divida inerentes a rendas ou a indemnizactes a
qualquer titulo.

Assm, sugere-se a criacao de um Artigo 930°-F, segundo o qual,
tratando-se de iméveis, é ainda admitida a execugcdo para entrega de
coisa certa promovida por mandatario judicia, solicitador ou
funciondrio forense nos termos, “ mutatis mutandis’, do disposto no n° 3
do artigo 233°, 1f° 2 e 3 do artigo 245° e artigo 246° do Cdodigo do
Processo Civil, e até no n® 7 do Artigo 9° da PROPOSTA DE LEI em
foco, para comunicacdo da resolucéo do contrato de arrendamento ao
abrigo do n° 1 do Art. 1084° do Cddigo Civil, também agora renovado.

Artigo 930-C - Diferimento da desocupacdo de imével arrendado para

habitacdo
Art. 930°- C

3 - No diferimento decidido com base:

a) Naalineab) do nimero anterior [ndo pagamento de rendas], cabe ao
Fundo de Socorro Social do Ingtituto de Gestdo Financeira da
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Seguranca Social indemnizar o exequente pelas rendas ndo pagas,
acrescidas de jurosde mora...........

Com que delongas ou dificuldades burocréticas recebera o
senhorio as rendas em fata?

Estendem-se assim aos senhorios os riscos da delicada situacéo
financeira da Previdéncia, pondo em risco o recebimento das rendas a
que tem efectivo direito sb porque os Estado se furta a apoiar, como €
seu dever, as popul ages carenciadas.

Alias os arrendatarios, uma vez que subsidiados, ficam isentos de
descontos, pelo que recebem praticamento 0 mesmo que receberiam
se a trabalhar, pelo que ndo se justifica que ndo pague a renda do

espaco que utiliza.

Artigo 930-D - Termos do diferimento da desocupacdo
Art. 930°- D

3 - Nasuadecisdo, o juiz deve ainda ter em conta(...) a Situacéo econémica
e socia das pessoas envolvidas.

Entre as “pessoas envolvidas’ podem ser também considerados os
senhorios idosos e carecidos?

4 - O juiz deve decidir do pedido de diferimento da desocupacdo por razbes
sociais no prazo maximo de 30 dias a contar da sua apresentacéo, sendo
a decisdo oficiosamente comunicada, com a sua fundamentacdo, ao
Fundo de Socorro Social do Instituto de Gest&o Financeira da Seguranca
Social.

5 - O diferimento ndo pode exceder o prazo de 10 meses a contar da data do

transito em julgado da deciséo que o conceder.

Respondera o FSSIGFSS pelas rendas vencidas e vincendas? Com
gue presteza quanto as vencidas e com que pontualidade quanto as

vincendas até ao transito em julgado da deciséo?
E fécil ao legislador fazer caridade a custa alheia...

Artigo 930-E - Responsabilidade do exequente

Art. 930°- E

Procedendo a oposicdo a execugdo que se funde em titulo extrajudicial, o
exeguente responde pelos danos culposamente causados ao executado e
incorre em multa (...), sem prejuizo da responsabilidade criminal em que
possa também incorrer.
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E por que danos, multas ou sancdes penais responde o0 executado
se a sua peticdo de diferimento néo for recebida? Dois pesos e duas
medidas?

Havera presuncdo de inocéncia afavor do inquilino, a guem tudo
€ consentido e relevado, e de culpa ou dolo contra o senhorio que
apenas pretende receber arenda a que tem direito, embora escassa?

2-3= Artigo 12° - Casa de Morada de familia

Art. 930°-B

1 - Se o loca arrendado constituir casa de morada de familia, as comuni-
cacOes previstas no n° 2 do artigo 10° devem ser dirigidas a cada um dos
conjuges.

Como podem os senhorios saber que o locado constitui casa de
morada de familia, e qual 0 nome do conjuge do seu arrendatério?

2-4 = Artigo 14° - Accdo de Despgo
Art. 14°
1 - A accdo de despgio destina-se a fazer cessar a situagdo juridica do
arrendamento, sempre que a lei imponha o recurso a via judicia para
promover tal cessacdo, e segue aforma do processo comum declarativo

2 - Quando o pedido de despejo tiver por fundamento a falta de residéncia
permanente do arrendatério e quando este tenha na &rea dos concelhos
de Lisboa ou do Porto e limitrofes ou no respectivo concelho quanto ao
resto do Pais, outra residéncia ou propriedade ...

Face a conhecida sobrecarga dos tribunais comuns, importa
ressaltar a relevancia de que se revestem as vias aternativas para a sua
atenuacdo. Por outro lado, cabem aqui as consideracOes tecidas no
tocante a alinea b) do Ponto 1 do Art. 1102° do Céd. Civil.

Assim, devia no minimo ser alterada a redaccéo deste Artigo nos
termos abaixo:

1 - A accdo de despgo destina-se a fazer cessar a situacdo juridica do
arrendamento, sempre gque a lel imponha o recurso a via judicia ou
arbitral para promover tal cessacdo, e segue a forma do processo
comum declarativo

2 - Quando o pedido de despejo tiver por fundamento a fata de residéncia
permanente do arrendatario e quando este tenha na area metropolitana
de Lisboa e do Porto, ou no respectivo concelho quanto ao resto do
Pais, outra residéncia ou propriedade ...
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Por outro lado,

A dispensa da fase declarativa nas acgbes de despgo de grande
simplicidade quer quanto ao direito, quer quanto a sua prova - Como as com
fundamento em falta de pagamento da renda - va de facto diviar os
Tribunais da 12 Instancia de expressiva carga, dado representarem essas
accOes larga maioria das accoes de despego.

O problema reside na total incapacidade para lhes dar seguimento
verificada nafase executiva tanto dessas como de todas e quaisquer acgbes
j& decididas nos Tribunais comuns. As execugdes sé0 hoje um poco sem
fundo, um tinel em que ndo se descortina ainda qualquer luz

Ha anos que lutamos pela reposicdo nas acches de despgo da
Tentativa de Conciliagdo prévia que, por fasa economia, foi abolida
guando da promulgacdo do “RAU”. Consistia numa diligéncia répida na
presenca do Juiz sempre que entrada uma accdo de despgo, que sO
prosseguiria, mediante Contestacdo, se ndo se tivesse conseguido resolver o
diferendo a nascenca, como em larga percentagem sucedia, por um perdéo
de rendas em atraso mediante compromisso de pontualidade a partir dai,
por autorizacdo de abertura de determinada porta ou janela mediante
acordado gjuste de renda, por esclarecimento de situagtes de hospedagem
versus sublocacdo, por justificacdo de auséncias prolongadas versus fata
de residéncia, etc.

E assim, para poupar escassos 20 ou 30 dias, determinou-se que
todas as accOes de despgo sgam normalmente contestadas, sO depois
prosseguindo os seus tramites. Ora depois de congtituido Advogado, de
desembol sadas as necessérias provisdes para honorarios e custas judiciais,
de solicitado aparentes e vizinhos o favor de testemunhar, ja o inquilino
deixava de ter qualquer interesse em celeridade, correndo o atraso dos
Tribunais em seu proveito. Os Tribunais é que se viram assim
sobrecarregados com evitdveis Despachos Saneadores, Audiéncias de
Julgamento e elaboracdo de Sentencas, seguidas, em 22 Instancia, de vistos
atrés Desembargadores, elaboracdo do projecto de Acordao pelo Relator e
subsequente decisdo colectiva, tudo em prguizo dos processos de
apreciacao inevitavel, que assm se foram acumulando e postergando.

Ora um dos mais graves obices do investimento imobilidrio para
rendimento é sem duvida, a demora com que em Juizo se consegue a
recuperacéo de um locado por incumprimento do inquilino, ainda que por
smples fata de pagamento de rendas. Importa, pois, subdividir o
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cumprimento da sentenca segundo duas perspectivas diferentes: | - Seguir
as vias executivas normais na cobrangca de dividas por rendas,
indemnizagOes ou custas; |1 - Operar a desocupagao e/ou recuperacdo do
locado por meio de funcionario a ordem do Juizo ou por meio de
mandatario judicial, solicitador ou funcion&rio forense, nos termos,
“mutatis mutandis’, do Art. 59° do “R.A.U,” edos Arts. 245° n** 2 e 3, 246°
e 161° n° 4 do Cadigo do Processo Civil, que ja admite a intervencdo desses
agentes para efeitos de Citacao.

N&o adianta ameacar demagogicamente ou até onerar tributariamente
0s proprietarios de andares devolutos se o0 que os leva a manté-los vagos € a
caréncia de obras sem a necesséria correspondéncia econémica ou, quando
em razoavel estado de utilizacdo, subsiste o receio, legitimo, de por quatro
ou cinco rendas inicialmente recebidas se ficar depois quatro ou cinco anos
sem nada receber, até se conseguir recuperar o locado, sabe-se [4 com que
encargos judiciais e/ou de patrocinio.

Ha um outro ponto ainda que importa ressaltar quanto a celeridade
judicial, indiscutivelmente associada a vias aternativas como os Tribunais
Arbitrais.

A leitura da Exposicéo de Motivos da Proposta em andlise mostra que
0 Legidador ou ndo quis intervir na querela sobre a possibilidade de
submissio a Tribunais Arbitrais das questbes relativas a cessacdo
arrendamento urbano, ou a desconhece.

E sabido que na doutrina portuguesa ambas as teses tém sido
defendidas e que em aguns Tribunais ja foi entendido que tais questdes
estdo vedadas aos Tribunais Arbitrais, sendo de salientar que a doutrina que
defende 0 mesmo entendimento se funda n&o na natureza dos interesses em
causa - pois ndo os classifica, e bem, como respeitando a direitos
indisponiveis — mas na leitura que faz quanto as disposicOes legais até
agora vigentes, entendendo-as como exemplo de lel especia submetendo
guestdes exclusivamente a Tribunais Judiciais, tal como previsto na
primeiraparte don®1 do Art. 1°daLei n°31/86, de 29 de Agosto.

Trata-se de um entendimento que interessa ultrapassar, clarificando a
Lei por forma a que ndo possa ser interpretada nesse sentido; na verdade, a
natureza imperativa do regime lega a aplicar em nada impede a
intervencao de Tribunais Arbitrais, sendo de aproveitar a maleabilidade e a
celeridade que estes facultam se se quiser contribuir para uma sadia
aceleracdo das causas.
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Sugere-se, pois, que aintervencao comece, desde logo, pela Exposicéo
de Motivos, em cujas paginas 14 e 15 deveria consagrar-se,
designadamente a propdsito da pretendida “Agilizacdo Processud”, a
expressa opcao pela possibilidade da via arbitral.

A nivel de disposicoes legais importaria, portanto, intervir na redaccéo
do art. 1047° do Cadigo Civil, que se sugere sgja a seguinte:

“A resolucéo do contrato de locacdo pode ser feita extrgudicialmente ou
mediante recurso aos tribunais.»

A ter-se como indispensavel a observancia do regime processual
comum, nada parece obstar ague se imponha essa tramitag&o nos processos
arbitrais, em vez da maleabilidade previstano art. 15° daLe n° 31/86.

Assm, no n° 2 do Art. 1084° do Cdédigo Civil poderia acrescentar-se:
«... dalel do processo, ainda que a causa corraem tribunal arbitral.»

E non°® 1 do art. 1103° do mesmo Codigo poderia intercalar-se: «... da
lel do processo, ainda que a causa corra em tribunal arbitral, com
antecedéncia ...»

No n° 1 do art. 14° do NRAU deveriadizer-se: « ..., sempre que alel imponha o
recurso aos tribunais para promover ...».

E deveria acrescentar-se-lhe, de forma clarificadora, um n° 3:

«A accao de despejo pode, havendo convencéo de arbitragem, ser proposta
em tribunal arbitral, que aplicara na suatramitacdo alei de processo.»

2-5=Artigo 15° - Titulo executivo
Art. 15°

N& sendo o locado desocupado na data devida por lei ou
convencao das partes, podem servir de base a execucao para entrega de
coisacerta:
€) Em caso de resolugdo por comunicagdo, o contrato de arren

damento, acompanhado do comprovativo da comunicagdo prevista

nos * 1 e 2 do artigo 1084° do Cédigo Civil, bem como quando
aplicavel, do comprovativo, emitido pela autoridade competente,
da oposicéo arealizacdo da obra.

N&o se descortina que autoridade pode verificar para depois
comprovar a oposicdo a desocupacdo em causa. Mais viavel serd,
portanto, uma declarac@o subscrita por duas testemunhas devidamente
identificadas.
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Assim, devera dlterar-se a redaccéo desta ainea para:

e) Em caso de resolugdo por comunicagdo, o contrato de arrenda-
mento, acompanhado do comprovativo da comunicacdo prevista
nos r?° 1 e 2 do artigo 1084° do Cdédigo Civil, bem como quando
aplicavel, de uma declaracdo subscrita por duas testemunhas
devidamente identificadas.

2-6 = Artigo 21° - Impugnacado do deposito
Art. 21°

1 — A impugnac&o do depdsito deve ocorrer no prazo de 20 dias contados da

comunicagdo, seguindo-se depois o disposto na lel do processo sobre a

impugnacdo da consignacdo em depdsito.

E excessivamente curto o prazo de 20 dias concedido ao senhorio
para impugnar o depdsito ou intentar accdo de despego, uma vez que
implicara intervencéo do advogado.

2-7 = Artigo 31° - Valor maximo da renda actualizada
Art. 31°

A rerda actualizada nos termos da presente seccéo [Cap. Il - Contratos
celebrados antes da vigéncia do RAU] tem como limite maximo o valor
anual correspondente a 4% do valor do locado.

Este artigo da Proposta merece um tratamento exaustivo porque agui
Se concentra 0 maior problema desta proposta.

Foi mais fécil ao Governo aventar um nimero redondo, sem qual quer
substracto nem outra razéo de ser que ndo assegurar votos tantos das
classes economicamente desfavorecidas, que o aumento € um “bluf’ a
longo prazo, como das economicamente mais favorecidas (banqueiros,
empresarios, engenheiros, médicos, advogados), que assim continuam a
locupletar-se a custa alheig, ilicitamente, que o direito de propriedade e do
respectivo rendimento também estéo protegidos tanto no Codigo Civil
como na Constituicéo.

Deixemos de lado, por ora, a determinagdo do valor do locado e
concentremo-nos nos 4%.

2-7-1. Comparagdo com os depositos a prazo

Se a idela é comparar esta remuneracdo com os depdsitos a prazo,
comecemos por evidenciar que um depositante se limita entregar o dinheiro
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no banco e deixar aumentar o seu capital sem risco e sem trabalho, com
uma taxa liberatoria de 20% no IRS. Em contrapartida, ao locador cabem
0S seguintes encargos.

1 Haum trabalho de gestdo dos locais arrendados.

2 Ha que lidar com situacdo de ndo pagamento, com as
consequentes despesas de tribunal e advogados.

3 Ha custos elevados com obras de conservacdo e custos com a
manutencao, incluindo seguros.

4 Existe o IMI parapagar e outras taxas municipais.

5 Ha necessidade de retencdo para um fundo de reserva para
acorrer as obras de conservacdo extraordin&rias e de
montantes muito elevados.

6 OIRSpodeir até 40%.

N&o se aplicaria neste caso a perda de receitas devida aos periodos de
interrupcao de rendimento quando os locais ficam vazios.

Um argumento que se baseia em comparacGes com os rendimentos
dos depdsitos a prazo €, de resto, atamente falacioso. De facto, os
proprietarios com rendas congeladas ndo irdo tomar decisbes de
investimento baseadas em dternativas de aplicacdo de capitais. Estes
proprietarios ja investiram num passado longinquo e 0 seu capital esta
amortizado. Assim, tratar-se-ia de definir administrativamente novas
rendas que, tendo valores consistentes com a realidade contemporanea,
permitissem a renovacdo dos locais. Portanto, ndo ha aqui qualquer
comparacdo com mercados aternativos nem com valores de outros
investimentos. O nimero que permite fixar o valor das rendas, supostas
actualizadas, € um numero puramente politico e ndo pode ser definido de
outra maneira.

Para se ver em termos muito claros 0 que significa realmente a
correccéo de rendas que o Governo decidiu propor, mais adiante dao-se
previsdes de novas rendas.

2-7-2 = Quatro-por-cento que afinal sdo 3,6%

Porém, estes 4% s&o em s-mesmos falaciosos. Eles sdo aplicados,
n&o sobre o valor que as Finangas houverem por bem atribuir ao local para
efeitos de calculo do IMI, mas sim sobre 90% deste valor na situagdo mais
provavel. De facto, isso € o que decorre do artigo 32° e sobretudo do artigo
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33° do Projecto de Lei em foco, que definem um novo coeficiente a
multiplicar pelo da avaliago fiscal:

Artigo 32.°
Vaor do locado
1- O vaor do locado € o produto do valor da avaliacéo realizada nos
termos do artigo 38° 3 seguintes do Codigo do Imposto Municipa sobre
Iméveis (IMI), realizada para o efeito, multiplicado pelo coeficiente de
COoNservagao previsto no artigo seguinte.

Artigo 33.°
Coeficiente de conservacdo
1 - Ao locado edificado com mais de 10 anos de construcao, avaliado nos
termos referidos no n.° 1 do artigo anterior € aplicado o coeficiente de
conservacdo (Cc) constante da tabela seguinte:

Nivel Estado de conservacdo | Coeficiente
1 Exceente..................... 12
2 Bom....ooooovevii 10
4 Mal....ooieeiiieaie, 038
PéssSmo.......c.cccevinn.. 0,7

Eis 0 que é muito claro: o proprietario paga por cem e recebe sobre
noventa. Na realidade das coisas, 0s 4% propostos séo de facto 3,6%.

O mais notavel aqui € existir uma repeticao de parametros destinada
exclusivamente a baixar o valor do local para fins de célculo da renda. De

facto, o estado de conservacdo jafoi tido em conta na avaliacéo para feitos
de IMI.

2-7-3 = Um projecto sem eficacia

Colocando-nos do ponto de vista do estrito interesse publico esta futura
lel ndo pode ter qualquer eficacia. Ao estipular valores téo baixos de renda
ndo permite aquilo que se inscreve no interesse publico, a saber,

1 - A renovagdo dos locais degradados porque os rendimentos néo
permitiram a conservacao.
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2 - A afectacdo mais racional dos recursos que proviria de aproximar,
anda gue por baixo, os vaores das rendas ao custo rea da
habitaco.

3 - A afectacdo maisraciona dos espacos comerciais mutatis mutandis
pel 0s argumentos anteriores.

4 - O estabelecimento da confianca que faria com que milhares de
habitaces fossem postas no mercado de arrendamento apds uma
renovacdo profunda.

De facto, 0 que se prevé é que haja aumentos irrelevantes de rendas
gue serdo quase total mente absorvidos por novos impostos.

Os inquilinos continuardo como estéo porgue qualquer aternativa lhes
€ muito mais cara, as lojas continuardo a definhar a espera de um mirifico
trespasse, as ruas continuardo feias e as fachadas sujas.

E quem trabalhar em Lisboa continuara a comprar casas a dezenas de
quilémetros de distancia, fomentando-se um estilo de vida desorganizado e
a disfuncionalidade das familias.

O legidador também o sabe. Por isso, em vez esperar o efeito positivo
da conjugacdo entre uma legislacdo racional e o interesse proprio do
proprietario, o legidador prevé uma pandplia de medidas coercivas que déo
apropostade lei o caracter marcadamente contra o direito de propriedade.

A menos que O objectivo sgja criar as condiches propicias a
expropriacdo da pequena parte que resta aos proprietéarios. Se for o caso,
reconhece-se ser um jogo perigoso.

2-7-4. Nota historica

Quem conhece um pouco da histéria do arrendamento em Portuga né&o
pode deixar de ficar admirado com o rendimento de 4% que a Proposta de
Lel sugere como “justo”. Exemplos:

= O decreto 21.887, publicado em 1932, obriga o proprietario a
colocar uma caixa postal por cada inquilino, permitindo-lhe a
cobranca “juntamente com a importancia da renda, do
duodécimo de 7% do custo do receptaculo”.

» No decreto-lei 148/81, o artigo 3° define a renda condicionada
como aquela que corresponde a um rendimento anual iliquido de
7% do valor do fogo.

= Actuamente, arenda condicionada € 8% do valor do local.
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Conclui-se daqui que se andou entre 7% e 8% ao longo dos anos,
porém, nunca se baixou dos 7% como valor de uma remuneragdo
administrativamente “justa’.

2-7-5 = Renda detransicéo

A renda de transicao que se aplicard aos locais sujeitos a correccao nos
termos do artigo 31° é fixada administrativamente em funcéo de objectivos
a economicos a acancar. Portanto, € necessario compreender gque os
céculos e as formulas matematicas que produzem o valor da renda podem
estar relacionados com as condi¢des do mercado mas ndo podem imitar
este com rigor.

A renda de transicdo estabelecida nos termos do artigo 31° é téo
insignificante diante da realidade em que vivemos que ndo pode conduzir a
efeitos econdmicos reais, se ndo marginadmente. Se a preocupacdo do
Estado se orienta para 0 desenvolvimento econdmico, para a necessidade
de atrair investimentos nacionais e estrangeiros, para o estabelecimento da
confian¢a dos investidores, enfim, para todos os factores que fazem a
riqueza das nacOes, entdo o vaor das rendas corrigidas tem que ser
credivel. E, na matéria, lembremos que se o Estado se contenta
frequentemente com sofismas, os investidores fazem contas e tém uma
tendéncia enorme para ndo investir no que pode dar prejuizo.

Sendo assm, como estabelecer uma renda de transicdo que sSirva
minimamente o interesse publico?

= O rendimento de um prédio tem de comecar por assentar no
principio da sustentabilidade. Isto €, o valor darenda tem se ser
suficiente para custear a manutencao, a conservacao ordinaria e as
obras de conservacdo extraordinaria previsivels de oito em oito
anos. Seraaparcela Sdarenda

= Dado o mau estado dos prédios actuais — 0 que se deve a situacéo
de congelamento que agora se pretende corrigir — o primeiro
periodo de oito anos tera que ser dedicado a obras muito
profundas de renovacdo cuja amortizacao se tem que reflectir no
valor darenda.

= Dado que a condic&o de senhorio ndo é uma situagdo passiva, uma
segunda parcela G cobrird os custos da gestao do arrendado, quer
através do trabalho directo do senhorio quer através de interpostas
pessoas (advogado, contabilista) mais IMI e taxas municipais.
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= Finamente a parcela Rc representa a remuneracdo do capital
investido e agui ja faria sentido comparar o valor desta parcela
com as remuneracoes dos investimentos de baixo risco.

A renda serd uma percentagem p=S+ G + Rcdo valor do local.
Estes critérios ndo sdo o mercado nem o imitam. Porém, a sua
aplicacao viabiliza a recuperacéo urbana.
2-7-6 = Estudo de duas situacdes

No tocante aos factores escolhidos como sendo apropriados a uma
correcgdo das rendas congeladas, apresentam-se dois casos que mostram
claramente aineficacia da proposta de le:

Caso 1 - RuadaJunqueira

O caso 1 € um prédio situado na Rua da Jungueira constituido por duas
lgjas (C-1 e C-2) e 3 habitagdes (H-1, H-2 e H-3). Fazendo a avaliacdo nos
termos do artigo 38° do IMI e aplicando todos os coeficientes diferenciados
que este contém, a situacéo fica assm:

Descricao Area(m2) | Valor segundooIMI (€)
C-1 * 106 122.708,25
C-2 106 122.708,25
H-1 106 121.734,38
H-2 * 106 121.734,38
H-3 * 212 243.468,75

Ocorre gue a correccao somente se aplica as fracgbes marcadas com
“*” por serem arrendamentos anteriores a0 RAU. Admitindo que o estado
de conservacao € medio, a situacéo do arrendamento apds a aplicacdo dalei
proposta sera a seguinte:

Anodo | Renda Renda Renda | ;.
contrato| Actual | Calculada | Final final/n?

C-1 1993 | 584,04 369,00| 584,04 551
H-2 1984 | 200,48 366,00| 366,00 3,45
H-3 1967 42,60 731,00| 731,00 3,45

Descrigao

Deste modo vé-se que:
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» A renda de um agpartamento com 212 m2 na Junqueira vale
731 euros mensais — para dagui a dez anos, naturalmente.

= No mesmo local, a renda de uma loja no rés-do-chao vale 366
euros. Porém, a mesma |loja embora arrendada em 1993 paga 584
euros. E umaoutralojaigua paga 646 euros de renda.

Uma outra visdo do assunto énos dada pelo gréfico abaixo. Da
totalidade das rendas recebidas em cada ano na década que vai de 2006 a
2015, vé-se qua a parte que va para impostos e a parte que o proprietério
guarda. Os impostos sobem consistentemente em percentagem. Nesta
simulacdo considerou-se que ndo havia despesas de manutencéo ou
conservacao, e que ataxa de IRS gque o senhorio paga sobre o0 montante das
rendas € 20%.

B Disponivel
B Impostos

2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

E claro que bastantes senhorios, por forca de outros rendimentos que
auferem atingem a taxa margina mais ata de 40% (ou 42% conforme
deliberou recentemente o Governo). Em todo o caso, mesmo ha perspectiva
modesta que aqui se adoptou vé-se que 0s impostos, mesmo com o IRS a
20%, a partir de 2009 irdo comer 34% do rendimento, mesmo que ndo haja
despesas com manutengdo e conservagao.

E claro também que estas despesas S50 inevitaveis. Porém, n&o
havendo dados seguros sobre o seu valor médio preferiu-se omiti-los. O
grafico vale mais pela evolucdo que permite detectar. O que importa notar €
gue, de 2006 a 2009 a fatia dos impostos passa de 26% do rendimento para
34%. I1sto &, um aumento de 30%.
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Caso 2 — Penhade Franca

O caso 2 é um prédio situado na Penha de Francga constituido por duas
lojas (C) e 4 habitagbes (H). Fazendo a avaliagdo nos termos do artigo 38°
do IMI e aplicando todos os coeficientes diferenciados que este contém, a
Situacado fica assm:

Descricio Area(m2)| Valor segundoolIMI (£)
C-1 60 33.957,00
C-2 60 33.957,00
H-1 60 25.725,00
H-2 60 25.725,00
H-3 60 25.725,00
H-4 60 25.725,00

Ocorre que a correccao se aplica a todas as fracgbes por serem
arrendamentos anteriores ao RAU, feitos entre 1901 e 1963. Admitindo que
0 estado de conservacdo é médio, a Stuacdo do arrendamento apos a
aplicacéo dalel proposta sera a seguinte:

Descricio CAOrr:tOI’(:ltOO E;TJO: Calgj?;g: Renda Firgg Aumento| final/n?
C1 1901| 34,59 102,00 102,00 67,41 1,70
C-2 1901| 34,59 102,00 102,00 67,41 1,70
H-1 1962| 81,11 78,00 81,11 0,00 1,35
H-2 1939 21,31 78,00 78,00 56,69 1,30
H-3 1963| 2245 78,00 78,00 55,55 1,30
H-4 1963 8,15 78,00 78,00 69,85 1,30

Deste modo vé-se que:

= A renda de um apartamento com 60 m2 na Penha de Franca
vale 78 euros mensais — para daqui a dez anos. Um terco darenda
de um quarto.

= No mesmo local, a renda de uma loja no rés-do-chéo vale 102
euros.

Tudo isto na suposicdo, porventura irredista, de que o estado de
conservacao tem nivel 3. Se ndo for esse 0 caso, espera-se que o senhorio
proceda a obras que seréo — supde-se — amortizadas com a renda de 78
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euros mensais. De contrario, nos termos do artigo 47°, o inquilino tem o
direito de comprar o loca por menos de 26.000 euros.

Abaixo encontra-se o grafico com a evolucdo dos impostos. Sugere que,
guanto mais pobre 0 senhorio, maior a fatia do rendimento que va para
impostos.
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2-8 = Artigo 35° - Pressupostos da iniciativa do senhorio
Art. 35°

O senhorio apenas pode promover a actualizagéo da renda quando, cumul ati-
vamente:
a) - Exista avaliacdo do locado, nos termos do CIMI
b) - A avaliaco do locado tenha atribuido ao coeficiente de conservacéo
do prédio uma avaliacéo de nivel ndo superior a 3

Uma vez que da avaliacéo do locado nos termos do CIMI resultara
imediata tributacdo pelo novo valor, se dessa mesma avaliagcao resultar
obrigacdo de obras para, atingido o nivel 3, se poderem actuaizar as
rendas - eventualmente ao longo de dez anos - esta Proposta de Lei € uma
auténtica armadilha para os proprietérios de prédios com rendas antigas.

2-9 = Artigo 36° - Resposta do arrendatério
Art. 36°

3 - O arendat&io, na sua resposta, pode invocar uma das seguintes
circunstancias:
a Rendimento Anual Bruto Corrigido (RABC) inferior a cinco
Retribuicdes Minimas Nacionais Anuais (RMNA)
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b) Idade superior a 65 anos ou deficiéncia com grau comprovado de
incapacidade superior a 60%

Ignorar o rendimento do agregado familiar efectivamente utente do
locado €, dcecididamente, fomentar o locupletamento a custa ahela, tanto
mais que, com dois pesos e duas medidas, tal factor ja é recordado e tido em
conta quando se trata, como no Art. 45° de proteger o Estado contra
subsidios reconhecidamente descabidos.

De facto nada justifica que se em casa de um inquilino idoso,
reformado, moram também filhos e/ou netos seus em razoaveis condicoes
econdémicas, com um ou dois carros a porta, ndo possam estes contribuir
para o custelo da casa que habitam.

Assm, impdese que o0 arendatario invoque, e comprove, O
rendimento anua bruto de todos os membros do seu agregado familiar, que
sO se na sua totalidade inferior a cinco RMNA se judtificam quer o
desfasamento da actualizacéo da renda relativa ao espaco que utilizam, quer
0 pedido de subsidio que formulem.

Por outro lado, nada judtifica o favorecimento a custa alheia de
guaisgquer pessoas apenas por uma questéo de idade, sem ter em conta a sua
efectiva capacidade econdmica. Ta medida, marcadamente demagogica e
até de constitucionalidade discutivel, favorece descabidamente, a custa de
senhorios - aguns também com essa idade e empobrecidos por decénios de
congelamento - arrendatarios que ha decénios séo beneficiados por esses
congelamentos ndo obstante banqueiros, empresarios, advogados, médicos,
engenheiros, arquitectos, proprietérios até...

T&0 pouco se justifica que sgiam os proprietarios obrigados a arcar
continuadamente com a incapacidade dos seus inquilinos, 6nus ou das
respectivas familias ou do Estado, mas néo deles, espoliacéo estaigua mente
passivel de inconstitucionalidade.

Impde-se, pois, suprimir aalineab) do artigo em causa.
2-10 = Art. 37° - Actualizacao faseada do valor da renda

Art. 37°

1 - A actualizagdo do valor da renda € feita de forma faseada ao longo de
Cinco anos, sem prejuizo do disposto nos nimeros seguintes.
2 — A actuaizacdo é feita ao longo de dois anos:
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a) Quando o senhorio invogque que o arrendatério dispde de um RABC
superior a quinze RMNA, sem gue o arrendatério invoque qualquer
das alineas do n° 3 do artigo anterior.

b) Nos casos previstos no artigo 44°

3 - A actudizacdo € feita a0 longo de dez anos quando o arrendatéario
invogque uma das aineas do n° 3 do artigo anterior.

Se se verifica que o arrendatério pode pagar, por que € que ha-deficar
ainda mais dois anos aviver a custa de outrem?

E absolutamenteimoral - e também de constitucionalidade discutivel -
a “prodigalidade” com que o Governo se propde dispor do patrimonio
alheio por mais dois, cinco ou dez anos sO parafugir ao 6nus, que € seu, de
eventuamente subsidiar quem prove carecer de meios para suportar a
actualizagcdo das rendas que o Direito e a Justica impdem.

2-11 = Arts. 39° e 40° - Actualizacdo em cinco e dez anos
2 - O limite maximo de actualizacédo da renda é de 50 euros no primeiro ano
e 75 euros nos segundo a quarto [ou nono] ano, excepto quando tal valor
for inferior ao valor que resultaria da actualizagdo anua previstanon® 1
do artigo 24, caso em que € este 0 aplicavel.

Seria téo ridiculamente infima a actualizacéo se interpretada a letra
esta norma, que forcosamente se admite a sua explicitagdo como “mensal”,
asaber:

3 - O limite maéximo de actualizacdo da renda € de 50 euros mensais no
primeiro ano e 75 euros mensais nos segundo a quarto [ou nono] ano,
excepto quando tal valor for inferior ao valor que resultaria da actualizacéo
anual previstano n° 1 do artigo 24, caso em que € este o aplicavel.

Outra leitura seria impensavel: € 50,00 : 12 = € 4,17, ou sga,
Esc. 835%30 por més no maximo...

2-12 = Artigo 43° - Comprovacao da alegacdo

5 - O arrendatério que invoque circunstancia prevista na alinea b) do n° 3 do
artigo 36° faz acompanhar a sua resposta, conforme o caso, de
documento comprovativo de ter completado 65 anos a data da
comunicagdo pelo senhorio, ou de documento comprovativo da
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deficiéncia adegada, sob pena de se Ihe passar a aplicar o faseamento ao
longo de cinco anos.

Com que fundamento se concede - a custaaheia - o faseamento
ao longo de cinco anos a quem nao provou ter aisso direito?

A gue extremos de abuso se leva o beneficio da divida a favor
de apenas uma das partes?

2-13 = Artigo 47° - Direitoaobras
Artigo 47.°
1 - No caso de 0 senhorio ndo tomar a iniciativa de actudizar a renda, o
arrendatério pode solicitar a Comissdo Arbitral Municipal (CAM) que promova
a determinacdo do coeficiente de conservacdo do locado.
2 - Caso 0 nivel de conservacdo sgja de classificacdo inferior a 3, o arrendatario
pode intimar o senhorio areaizacdo de obras.
3- O direito de intimagdo previsto no nimero anterior, bem como as consequén-
cias do ndo acatamento da mesma, sdo regulados em diploma proprio.
4 - N&o dando o senhorio inicio as obras, pode 0 arrendatério:
a) Tomar ainiciativa de realizagdo das obras, dando disso conhecimento ao
senhorio e a CAM;
b) Solicitar & Camara Municipa areaizacdo de obras coercivas,
¢) Comprar o locado pelo valor da avaliagéo feita nos termos do Cédigo do
IMI.

Este artigo merece um tratamento detalhado porque, em grande parte,
agui se condensam e se da significado préatico aos principios doutrinarios
gue enformam esta propostade lei.

Pela sua evidéncia, esta questéo ja mereceu reparos vindos de outros
sectores como por exemplo, a caixa dta da Vida Econdmica de 12-Ago-
2005: “SENHORIOS NAS “GARRAS’ DOS ESPECULADORES IMOBILIARIOS’,
segundo Raposo Subtil, da Ordem dos Advogados.

2-13-1 - “Nao tomar ainiciativa...”

Como que para nos por em perspectiva, este articulado comega por
n&o estabelecer prazos. A seguir ndo estabel ece qualquer disting&o sobre as
razdes que levam o senhorio a ndo pedir a avaliagdo, nem sequer ressalva
situacdes de forca maior. Para alguém de boafé é facil compreender que
existem muitas razbes para que o senhorio ndo peca a avaliagao:

= O senhorio sabe que a classificacdo sera superior a3 e, purae
simplesmente, n&o tem melos para fazer as obras que colocam o
locado no nivel aceitével.
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E paraasobras:

» Devido asua vetustez e obsolescéncia, fazer obras no locado e
antieconémico, quer do ponto de vista pessoal, quer do ponto de
vista pablico. Além disso, 0 senhorio ndo tem a liberdade que tera
o inquilino depois de Ihe comprar o prédio sob a ameacadaforca
publica.
E claro que as consequéncias mais gravosas deste artigo irdo cair
sobre os senhorios pobres e idosos, sem mel os para se defenderem.

2-13-2 - “Comprar olocado...”

Assm, se a Comissdo Arbitra Municipa entender que o senhorio
deve redlizar obras de um valor muito elevado, o inquilino pode comprélo
pelo valor da avaiacdo do IMI. Comeca por espantar como é que a
proposta de uma lel gue em tudo protege os inquilinos na presuncéo de que
estes sdo pobres, presume agora que o inquilino que réo tem dinheiro para
arenda, tem dinheiro para comprar o local.

Porém, isto € um pormenor perante a gravidade real deste artigo. Sem
um fundamento que se possa compreender, sem a explicitagdo de um
interesse publico, procede a uma expropriagdo de um particular afavor de
outro particular.

E um facto que esta € a esséncia do congelamento das rendas. Porém,
a diferenca é que o congelamento € uma transferéncia progressiva e parcia
da propriedade arrendada que pode ser terminada se o inquilino abandonar
0 local. No caso da proposta de le, trata-se de uma venda forcada que
termina de vez com o0 remanescente dos direitos do proprietério sobre o
local.

O inquilino compra para que fim? Com que recursos? Proprios ou
emprestados? Nisso é a proposta omissa. Possivelmente, para vender a
seguir o local devoluto, com mais valias significativas, a um especulador
gue lhe tera financiado o negocio. E o que acontecera se o prédio ndo
estiver em propriedade horizontal, 0 que sera a sSituacdo mais comum Visto
gue estas disposi¢oes se orientam mais para prédios em mau estado?

2-14 = Comissao Arbitral Municipal
Artigo 48.°

1 - S8o condtituidas Comissdes Arbitrais Municipais com a seguinte finalidade:
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a) Acompanhar a avaliacao dos prédios arrendados;
b) Coordenar a verificacdo dos coeficientes de conservacado dos prédios;
c) Arbitrar em matéria de responsabilidade pela realizagdo de obras, valor das
mesmas e respectivos efeitos no pagamento da renda.
2 - As CAM sdo compostas por representantes da Camara Municipal, do servico de
finangas competente, dos senhorios e dos inquilinos.
3 - O funcionamento e competéncias das CAM sdo regulados em diploma proprio.

A criacdo destas comissdes é uma infeliz politizagdo de uma questdo
técnica.

Em qualguer negdcio, os direitos das partes envolvidas neste assunto
sO ficam protegidos através de leis rigorosas que sgjam aplicadas por
técnicos competentes e independentes. Representantes das camaras municr
pais, funciondrios das Finangas e representantes de interesses sectoriais néo
parece, de modo agum, formar o tipo de comissdo que verifica a
conformidade dos locais nos termos do artigo 33°.

2-15= O arrendamento para fim n&o habitacional
Art. 49°

Regime aplicavel

Aos arrendamentos para fim diverso de habitacdo aplicamse as normas
constantes da subsecgdo anterior, com as necessarias adaptagdes, bem como
0 disposto nos artigos seguintes.

Na histéria agumas vezes trégica do arrendamento em Portugal, o
arrendamento para fins de exercicio de uma actividade lucrativa — comer-
cio, industria, banca, escritorio de advogados, consultdrio médico, oficina
de automdvels e outros servicos — assim como outros fins ndo habitacionais
como garagens, tem sido a suafaceta mais tragica.

Aqui, nenhuma retorica social tem cabimento, sd se compreendendo o
congelamento das rendas como o resultado da presséo e da influéncia das
classes comerciais e das profissdes liberais.

Seria importante estimar os efeitos praticos no prguizo a livre
concorréncia e as suas consequéncias na economia para se compreender
todo este fenémeno.

Em todo o caso, prevé-se agora rever as rendas néo-habitacionals.
Porém, a aplicacdo praticamente dos mesmos critérios as rendas habitacio-
nais e as rendas comerciais € um absurdo, especialmente quando as lojas se
Stuam ao nivel darua. Numa cidade construida em atura, um local situado

40



a0 nivel darua € um bem escasso e, no arrendamento, essa escassez paga
se com rendas mais atas. Genericamente, para uma &rea igual a renda
comercid do rés-do-chdo é muito mas devada do que a renda
habitacional, duas, trés ou mais vezes. Por outro lado, a mudanca das
caracteristicas de certas zonas citadinas pode ter alterado esta proporcao.

Esta matéria deveria ter sido acautelada na proposta de lei. Como n&o
o foi, as rendas comerciais saem beneficiadas de vaores que seréo
extremamente baixos em relacéo arealidade. Em vez de se assistir a uma
novo dinamismo, quer no sector imobiliario quer no sector do comércio, 0
gue se vera sdo lojas obsoletas a funcionar a meio-gas sustentadas por
rendas ridicul as.

Aparte este facto de importancia crucia, ha certos reparos que
Interessa fazer.

1. Desde logo, poucas seréo as empresas cuja correcgdo de renda se
faca num periodo de cinco anos. Podemos dizer que sO a retérica
leva a sugerir este periodo de tempo como o normal.

2. Artigo 552 O encerramento do local ou a auséncia de actividade
regular por mais de um ano conduz a correccdo imediata da renda.
N&o se percebe o efeito pretendido se ndo num contexto em gue se
finge que a renda € razoavel. E claro que, havendo meio de prova, o
senhorio preferira socorrer-se do artigo 1072° e recuperar o locd, a
menos que este artigo ndo signifique o que parece.

3. Artigo 57° Diz este artigo:
“ O arrendamento para fins ndo habitacionais termina com a morte do
arrendatario, salvo existindo sucessor que, ha mais de trés anos, explore, em
comum com o arrendatério primitivo, estabel ecimento a funcionar no local.”

Ficarse sem se saber 0 que isto significa exactamente. Na realida
de parece-se mais com uma clausula do tipo de unido de facto, que se
presta a inUmera manobras para transmitir abusivamente o arrenda
mento habitaciondl.

2-16 = Asincognitas anunciadas

Segundo os Arts. 62° e 63° da Proposta de Lei em andlise, muito do
gue agui se consigna ou alvitra pende naturalmente do vasto e abrangente
leque de diplomas anunciados, sobre os quais — e todo este Projecto — nos
pronunciaremos quando daqueles nos fér dado conhecimento.
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Sobre o indispensavel e justo apoio as obras cuja realizacéo se mostre
necessaria, nada diz a Proposta em estudo

Custa a entender que um diploma de téo fulcral e importancia possa
ser submetido a Assemblela da Republica assm tédo incompleto, téo
dependente ainda de legisacdo complementar — mas essencial — que apenas
Se anuncia

Podera a Assembleia da Republica, em sa consciéncia, votar assim
esta reforma ha tanto exigida pelos superiores interesses do pais?

Lishoa, 6 de Outubro de 2005
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