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situacOes de degradacdo do patrimonio habitacional

edificado
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A. Notas preliminares

1. Desde cedo que o direito publico se vem preocupando com o
fenbmeno urbano, n&o apenas na perspectiva das novas
construcdes e da observancia das exigéncias de seguranca,
estética e salubridade, como também na perspectiva da sua
conservacao, beneficiacdo e demolicdo para garantia dos

referidos interesses publicos.

2. De modo sistematico, o Regulamento Geral das Edificacdes
Urbanas, aprovado pelo Decreto-Lei n°38.382, de 7 de Agosto de
1951, viria concretizar as atribuicdes municipais enunciadas no
Codigo Administrativo de 1940. Mas ja anteriormente o
Regulamento de Salubridade das Edifica¢gbes Urbanas, aprovado
pelo Decreto de 14 de Fevereiro de 1903, concedera
significativos poderes de policia administrativa das edificacfes

urbanas as camaras municipais.

3. As causas determinantes do estado de degradacao de boa
parte do patrimonio habitacional edificado encontram-se
suficientemente diagnosticadas, remontando directa ou
indirectamente ao fendmeno, quase secular, de contencdo por
via legislativa e administrativa dos valores das rendas:

i. O senhorio, desprovido de rendimentos para investir na
conservacado do imovel abstém-se de cumprir os deveres
de conservacao periodica das edificacbes (pelo menos, de
oito em oito anos) e, por maioria de razdo, as obras
extraordinarias de beneficiacdo cuja necessidade se fara
mais cedo ou mais tarde sentir;

ii. O inquilino, assistindo embora a uma reducao dos custos
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com habitacdo no orcamento familiar, vé-se confrontado
com uma diminuicdo das condic¢bes de conforto, depois de
salubridade e, por fim, de seguranca, escusando-se ele a
providenciar por obras em substituicdo do senhorio, uma
vez que o bem nao lhe pertence de raiz, para além de se
defrontar com a falta de uma garantia real para recorrer
ao crédito bancario;

O municipio, crescentemente chamado a intervir,
primeiro, para intimar o0s proprietarios a executarem
obras de conservacao ordinaria, depois, de beneficiacdo, e
por vezes, perante situagfes de ruina iminente, a demolir
e abrigar os moradores, nao pode, por sistema,
substituir-se aos proprietarios, até porque o reembolso
das despesas obedece a estreitos parametros calculados
sobre o valor das rendas percebidas;

O Estado, incumbido constitucionalmente de promover a
fruicdo do direito de todos, para si e para sua familia, a
uma habitacdo de dimensé&o adequada, em condicdes de
higiente e conforto (art.65°, n°1, da Constituicdo), embora
procure subvencionar a recuperacdo do patrimonio
habitacional, ora directamente por contribui¢cdes a fundo
perdido, ora por beneficios tributarios e bonificacbes da
taxa de juros, depende, em qualquer caso, da iniciativa
dos proprietarios e inquilinos e da colaboracao activa dos

municipios.

As consequéncias perversas desta @ situacao
encontram-se, por sua vez, bem a vista de todos:
A aquisicdo especulativa de edificios degradados, na

expectativa da acelerada ruina técnica e econémica que
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abra as portas ao licenciamento de novas construcdes
com maiores indices de densidade e ocupacao;

O abusivo exercicio pelos inquilinos dos direitos
contratuais a exigirem reformas no locado, num caso
ou noutro beneficiando de proveitosos contratos de
hospedagem, em manifesta despropor¢cdo com o valor
exiguo das rendas auferidas pelos senhorios;

A lesdo da dignidade humana de alguns moradores,
alojados em condi¢des que concorrem de perto com o
flagelo, hoje mitigado, dos bairros de casas abarracadas
— guando ndo em sério risco da proépria vida e da
integridade fisica, em repetidos desmoronamentos,
incéndios e outros acidentes que os rigores do clima
favorecem - sobrevivendo em alojamentos escorados,
parcialmente interditados por perigo de ruina, e que,
quase sempre, em idade avancada, nao podem contar
com o0s magros rendimentos da sua pensdo para
encontrar outra habitacao;

A descaracterizacao de vastas areas da malha urbana,
com particular incidéncia nos centros histéricos e nas
zonas intermédias, em crescente queda de ocupacéo.

O estrangulamento do mercado de arrendamento,
fomentando os pesados custos com a aquisicdo de
habitacéo propria sobre as novas geracdes e privando da
oferta milhares de fogos devolutos a espera de ruina.

A oneracao dos proprietarios com vinculos juridicos de
longa duracdo, por transmissdao do arrendamento e
constituicdo do direito a novos arrendamentos em caso
de morte do primitivo arrendatario, isentando o Estado,

gracas a depreciacao do valor real das rendas, de prover
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a satisfacdo de necessidades colectivas de habitacéo
gue, de outro modo, se imporiam por razfes sociais e até

humanitarias.

Bem se vé como os problemas de seguranca e salubridade
das edificacbes ndo se esgotam na relacdo juridica de
arrendamento, nem constituem um problema puramente
privado. Os deveres de conservacao e beneficiagdo das
edificacbes urbanas permanecem inseridos em relagdes juridico-
administrativas, numa estrutura triangular que compreende o
proprietario, o inquilino e 0 municipio. De modo particularmente
eloquente, ja em 1951, no preambulo do Regulamento Geral das
EdificacOes Urbanas, o legislador dava sinais do crescente
interesse publico neste dominio:

«Ele interessa, em primeiro lugar, aos ‘servi¢os do Estado e
dos corpos administrativos’ — a estes em especial -, pela
funcdo directiva e disciplinadora que, através daquele
instrumento legal, Ihes cabe exercer sobre as actividades
relacionadas com as diferentes espécies de edificacdes,
salvaguardando os interesses da colectividade, impondo
respeito pela vida e haveres da populacdo e pelas
condigbes estéticas do ambiente local, criando novos
motivos de beleza ou aperfeicoando os ja existentes, tudo
de modo a tornar a vida da populacdo mais sadia e
agradavel e a dar aos nucleos urbanos e rurais um
desenvolvimento correcto, harmonioso e progressivo».

E bem se compreendera, por isso, o particular interesse do
Provedor de Justica sobre este conjunto de fen6menos, quando
¢ destinatario de um fluxo consideravel de reclamacoes
respeitantes as diversas fases da intervencdo administrativa -
em particular, municipal: vistorias, intimacdes para obras,
obras coercivas, subvencgfes, realojamento de moradores

desabrigados, ameaca de valores arquitectonicos a
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preservar.

7. Se as causas e as consequéncias sao de ordem economica,
social e cultural, nem por isso deixam de ser também juridicas e

administrativas.

8. Conformado com a inac¢ao do senhorio, com a morosidade
judicial e até com correntes jurisprudenciais de peso que julgam
abusiva a pretensao de obras, o inquilino vé no municipio o seu
mais directo interlocutor e, perante as apertadas contingéncias
da intervencdo autarquica, é no Provedor de Justica que muitas
vezes encontra o seu ultimo reduto de esperanca, queixando-se
da omissao dos poderes publicos na atencdo a conceder ao seu

caso.

9. Compete ao Provedor de Justica, nos termos do disposto no
art. 21° n°l, alinea c), do seu Estatuto, «procurar, em
colaboracdo com os Orgaos e servigcos competentes, as solucdes
mais adequadas a tutela dos interesses legitimos dos cidadéos e
ao aperfeicoamento da ac¢ado administrativa», a par da
incumbéncia que especificamente |he cabe de «assinalar as
deficiéncias da legislacéo que verificar, emitindo recomendacdes
para a sua interpretacdo, alteracdo ou revogacao, ou sugestoes

para a elaboracdo de nova legislacaon.

10. Nao se espera do Provedor de Justica, naturalmente, que
aponte in totum os caminhos mais adequados a trilhar no plano
legislativo, que defina um programa de habitacdo ou de
recuperacdo dos centros urbanos, com o que extrapolaria da

sua funcédo constitucional e criaria, além do mais, falsas
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expectativas de par com indevidas responsabilidades pelo

resultado final.

11. Cabe-lhe porém contribuir construtivamente para uma
investigacdo aprofundada a partir dos casos que
quotidianamente ilustram a sua actividade, formulando
sugestodes de reflexado ao legislador para que pese as vantagens e
inconvenientes dos varios topicos propostos e decida adoptar as

medidas que houver por convenientes ao bem comum.

12. E o que se pretende com esta intervencéo. Trata-se de uma
apreciacao fundada na experiéncia enriquecida pelo
conhecimento dos varios angulos do problema - da parte dos
reclamantes e da parte das entidades reclamadas — mas também
alicercada num trabalho de investigacdo técnico-juridico que
pretende explorar criativamente as valéncias dos mais variados

institutos e colher uma visao do direito comparado.

13. Se em 8.07.1997 o Provedor de Justica teve ocasido de
formular algumas dezenas de Recomendacdes legislativas e
administrativas, depois de ouvidas as autoridades centrais e
municipais e as associacfes mais representativas dos
proprietarios, inquilinos e construtores, e se algumas
encontraram traducdo no pacote legislativo vindo a luz nos
finais de 2000, nem por isso se cré estar esgotada a incessante

reflexdo que o dialogo com a realidade propicia.

14. Adensa-se a ideia, ja presente na precedente intervencao,
de que a estrutura triangular do problema, reclama um

conjunto de solugdes com idéntica estrutura. Por outras
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palavras, senhorios, inquilinos e poderes publicos, todos
deverao obter vantagens numa qualquer reforma a introduzir:

«<Sabe-se que o0 contrato constitui um modo maior de
regulacdo das trocas nas sociedades modernas. A
guantidade dos nossos direitos e deveres (em matéria de
alojamento, de trabalho, de consumo) definem-se por este
equilibrio. Formalmente, do ponto de vista juridico ‘puro’, o
contrato caracteriza-se pelo facto de as contribuicdes e
retribuicdes (os direitos e deveres mutuos) vinculando os
protagonistas dependendo da expresséo concordante das
suas vontades. Uma vez claramente manifestada esta, os
contratantes encontram-se vinculados pela palavra dada: o
acordo de vontades cria a ‘lei’. Nesta perspectiva, e salvo
excepcOes que interessem a validade do acordo, os termos
do sinalagma ser&o tidos por justos na medida em que
cada um os subscreveu voluntariamente. Mas a questao
‘empirica € a de saber se esta concepcéao do ‘contrato
justo’ se encontra unanime e efectivamente
legitimada, ou se pelo contrario, o crédito concedido
a este modo de determinacdo dos direitos e
obrigacdes depende da relacdo existente entre os
contratantes»!.

15. Orgdo que integrando o Estado tem por missdo constitucional
defender o cidad&o contra as injusticas a que este pela sua accao
ou omissao dé lugar, ndo pode o Provedor de Justica abster-se
intervir numa situacdo que o Estado, por causas historicas de
todos conhecidas, subverteu a relacdo de arrendamento urbano, do
mesmo passo que se furtaria a assumir o pesado encargo publico

que haveria de acompanhar a medida.

16. Assim, é com o modesto proposito de suscitar ao legislador a
ponderacdo de alguns instrumentos de natureza técnico-juridica
que se corresponde ao interessante convite formulado pelo

Gabinete de S.Ex.a o Secretadrio de Estado da Habitacdo a

1 JEAN KELLERHALS/MARIANNE MODAK/DAVID PERRENOUD, Le sentiment de justice dans
les relations sociales, Col. Que Sais-Je ?, PUF, Paris, 1997, pp. 65-66.
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Provedoria de Justica para que dé conta das suas preocupacdes no
momento em que se perfila no horizonte proximo uma substancial
revisdo dos regimes juridicos aplicaveis, nomeadamente, o do
arrendamento urbano, compreendendo as relacdes de policia
administrativa que disciplina, e os do fomento financeiro a

recuperacao imobiliaria urbana.
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B. Regimes de apoio financeiro a reabilitacdo de edificios

Introducao

17. Vigoram, actualmente, os regimes de comparticipacao

18.

19.

20.

financeira e financiamento de obras de reabilitagcao
urbana, designados como Regime Especial de
Comparticipacdo na Recuperagdo de Imoveis Arrendados
(RECRIA), Regime de Apoio a Recuperacdo Habitacional
em Areas Urbanas Antigas, (REHABITA), Regime especial
de comparticipagdo e financiamento na recuperacao de
prédios urbanos em regime de propriedade horizontal
(RECRIPH) e o Programa de Apoio Financeiro Especial
(SOLARH).

De entre os programas referidos, sofreram alteracdo, no
ambito da recente reforma legislativa nos dominios do
arrendamento urbano e do apoio a recuperacdo urbana, o
RECRIA, o REHABITA e o SOLARH, por via do Decretos-Lei
n°® 329-B/2000 e do Decreto-Lei n°329-C/2000, ambos de
22 de Dezembro e do Decreto-Lei n°39/2001, de 9 de
Fevereiro).

Por meio destas alteracdes, o legislador pretendeu
aperfeicoar aqueles regimes, alargando o seu ambito de
aplicacdo, procurando adequa-los as novas realidades
sociais e ao escopo de recuperacdo do patriménio
habitacional.

Assim, no que se reporta ao RECRIA e ao REHABITA,
pretendendo restabelecer o equilibrio contratual entre as
posicbes do senhorio e do arrendatario - equilibrio

guebrado pela politica de congelamento das rendas antigas

10
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- 0 legislador consignou a possibilidade de um aumento da
renda, por motivo de realizacdo de obras de conservacéo e
de beneficiacdo, revendo os parametros que para o efeito
anteriormente estabelecera no art. 38° do Regime do
Arrendamento Urbano (RAU), com vista a obtencdo de uma
renda mais compensatoria para o senhorio.

Nos termos do preambulo do citado Decreto-Lei n°329-
B/2000, considerou-se conveniente uma defini¢cédo clara do
valor da correccao das rendas, prevenido interpretacoes
dispares na aplicacdo dos factores de correccao.

Por outro lado, a par do aumento do valor das
comparticipagcbes a fundo perdido, foi instituida a
faculdade de atribuicdo de um financiamento aos
proprietarios, para garantia da execuc¢do da sua quota-
parte nas obras ndo comparticipadas.

Previu-se, ainda, no ambito do RECRIA, a comparticipacéo
na recuperacao parcial dos imoéveis. Embora este ponto
Nao redna inteiro consenso entre o0s especialistas em
reabilitacdo, o certo € que casos haverd& em que a
necessidade de empreender, de uma so6 vez, todas as obras
de beneficiacdo necessarias pode demover o proprietario de
recorrer aos programas de apoio. Em casos nao raros, € 0
deficiente estado das coberturas ou das canalizacfes que,
de modo determinante, causa a degradacdo dom edificio.
Nao se exclui, pois, que obras parciais de beneficiacdo

possam, pelo menos, suster ou desagravar a deterioracao.

11
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II.  Ambito de aplicacdo dos regimes de apoio
financeiro

Terdo sido avisadas as intengdes do legislador, que
procuraram, alias, acolher algumas das recomendacdes
formuladas pelo Provedor de Justica ha cinco anos.
Todavia, observa-se que aqueles desideratos nem sempre
terdo sido alcancados.

Na verdade, tais alteracfes cingem-se aos programas
RECRIA e REHABITA, nédo contemplando as demais
situacbes em que o0s proprietarios de imoveis degradados
carecam justificadamente dos incentivos ali previstos (em
particular, nas modalidades de comparticipacao,
financiamento e possibilidade de aumento de renda).

Ora, verifica-se que o ambito de aplicacdo do RECRIA e do
REHABITA, se revela desajustado as actuais necessidades
de recuperacdo, tendo presentes quais o0s fogos
susceptiveis de beneficiar dos incentivos financeiros ali
previstos (cfr. art. 3° do supra citado diploma).

A actual legislacdo apenas contempla as situacbes de
arrendamento constituidas anteriormente a 1980,
mantendo a anterior orientacao, por referéncia ao exercicio
da faculdade de correccdo extraordinaria das rendas, ao
abrigo da Lei n°46/85, de 20 de Setembro. N&o vingou a
proposta legislativa inicial de alteracdo ao RECRIA que,
procurando alargar o leque dos beneficiarios, abarcava,
também, os contratos celebrados na década de 1990.

Por outro lado, o actual regime do RECRIA desencoraja a
reabilitacdo de edificios com fogos devolutos ou com

habitacdo prépria, podendo a comparticipacdo, em

12
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situacbes extremas, equivaler a um valor negativo.
Perderam-se de vista obras em prédios onde coexistam
fogos arrendados e fogos devolutos ou afectos a habitacdo
do proprietario. Nestes casos, se 0 proprietario ndo puder
aceder ao RECRIPH, né&o lhe resta qualquer mecanismo de
comparticipagao.

Parece encontrar-se praticamente esgotado o ambito do
RECRIA. Este programa foi criado no ano de 1988, néo se
revelando suficientemente atractivo para que 0S
proprietarios que, ndo tendo acedido ao mesmo no decurso
dos anteriores doze anos, o viessem a fazer na sequéncia
das recentes alteracdes legislativas. O wuniverso dos
potenciais beneficiarios sofreu uma reducédo significativa,
importando adequa-lo as vicissitudes que o0 mercado
imobiliario entretanto sofreu.

Assim se compreendem as recentes declaragfes publicas
do Presidente do Instituto de Gestdo e Alienacdo do
Patrimonio Habitacional do Estado (IGAPHE), veiculadas
pelo diario A CAPITAL, em 21.08.2002, de acordo com as
guais, dos € 30.000.000,00 destinados, no ano de 2002,
aos programas RECRIA, REHABITA e RECRIPH, apenas
6,6 % teriam sido aplicados no primeiro semestre do ano.
De acordo com dados que nos foram facultados pela
Direccdo Municipal de Reabilitacdo Urbana, da Camara
Municipal de Lisboa (DMRU), em meados de Agosto de
2002, apenas teriam dado entrada naquele departamento,
no decurso deste mesmo ano, 16 pedidos de apoio
financeiro ao abrigo dos regimes REHABITA/RECRIA,
encontrando-se decididos 6 e subsistindo 10 em

apreciacao.

13
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I1l. Complexidade dos regimes

Tanto quanto se apurou, o IGAPHE celebrou um protocolo
com a Camara Municipal de Lisboa, nos termos do qual foi
prorrogada a aplicacdo do disposto no Decreto-Lei n°
329-C/2000, de 22 de Dezembro (cuja vigéncia se iniciou
em Janeiro de 2001). Tendo em conta as dificuldades dos
servicos administrativos na aplicagdo dos novos
procedimentos instituidos, bem como na adaptacdo ao
novo regime por parte dos particulares, foi acordada a
conveniéncia em prorrogar a aplicacdo do anterior regime
até fins de Dezembro de 2001. Como tal, a aplicacdo da
tramitacdo prevista no novo regime RECRIA, pelos servicos
camararios, so se tera iniciado em Janeiro de 2002.

Pode observar-se que a aplicacdo do novo regime continua
a suscitar especiais dificuldades, por motivo da
complexidade da tramitacdo do procedimento, com
evidente prejuizo para a recuperagao dos imoveis.

Como foi afirmado pelo Presidente do IGAPHE (loc. cit.) na
citada entrevista de 21.08.2002, “o maior entrave ao
programa RECRIA é a enorme complexidade burocratica e
exigéncias técnicas na elaboracdo das candidaturas”.
Assim, a instrucdo dos pedidos de comparticipacao
apresentados pelos particulares, continua a nao reflectir
devidamente os factores, coeficientes e valores previstos no
actual regime, para efeitos de calculo de actualizacdo de
rendas (cfr. art.12°, do Decreto-Lei n°329-C/20001). Esta
circunstancia obriga a Camara Municipal a refazer aqueles
calculos, por aplicacao das pertinentes formulas legais.

Outra das razbes da demora observada na tramitacao

14
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parece estar no facto de os orcamentos apresentados pelos
requerentes necessitarem de aperfeicoamento, ao menos
uma vez, por insuficiéncia ou falta de especificacdo dos
trabalhos necessérios.

Iniciado o procedimento, o0s técnicos contactam o
requerente, facultando-lhe esclarecimento quanto ao modo
de elaboracédo do orgamento, em particular no que tange a
discriminagdo dos trabalhos. Todavia, na sequéncia da
vistoria efectuada para classificacdo do edificio, detectam-
se sistematicamente lacunas no orgamento que carecem de
ser colmatadas. Na maioria das situagdes, ndo se mostram
previstas obras absolutamente necessarias. Os orcamentos
sao objecto de uma analise criteriosa e sao reformulados,
guase sempre, pelos técnicos camararios. Essa
reformulacdo implica alteracbes a nivel da descricdo dos
trabalhos (sua designacdo técnica), sem acarretar a
imposicdo de encargos desmesurados para 0s
proprietarios.

Mas, nado s6 a tramitacdo do procedimento se revela
complexa, como se suscitam incidentes na execucdo das
obras: ora por insolvéncia dos proprietarios - situacdo que
o actual regime procura acautelar, ao prever a atribuicao
de um adiantamento de 20% do valor da comparticipacao
em momento anterior a execucao da obra e, outrossim, a
faculdade de concessdo de um financiamento -, ora por
surgirem trabalhos adicionais (ndo previstos no
orcamento), ora ainda pela escassez e falta de adequada
gualificacdo dos técnicos de recuperacao (ver infra C-VI).
Acresce oporem-se frequentemente os inquilinos,

ocupantes das fracgbes, a prossecucdo dos trabalhos,

15
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sendo sobejamente conhecidas as dificuldades em

assegurar o seu realojamento no decurso das obras.

IV. Aumento das rendas por motivo de obras de
reabilitacao

Por outro lado, o mecanismo de actualizacdo das rendas
nao parece mostrar-se suficientemente atractivo para os
proprietarios, uma vez que nao permite, na sua aplicacao,
a recuperacdo do investimento em tempo uatil (cfr.
predmbulo do Decreto-Lei n°329-C/2000, de 22 de
Dezembro).

Isto, porque, confessadamente, o0 regime legal vem
receando o aumento das rendas antigas, de modo a néo
onerar  excessivamente  0s inquilinos, reduzindo
consideravelmente, nestas situacfes, o valor resultante da
aplicacao dos critérios gerais.

A pratica administrativa revela-nos que, dada a exiguidade
dos valores das rendas antigas, o montante da renda
corrigida perfaz um valor que fica muito aquém de um
valor equitativo, tendo presente o investimento efectuado
pelo senhorio, ainda que, por forca do mecanismo da
correccdo das rendas, o proprietario que reabilite o imovel
ao abrigo daqueles programas, possa alcancar aumentos
da ordem dos 150%. E bom de ver que para uma renda de
€ 6,00 um aumento de 150%, se traduz numa renda de €
15.

Casos h& de senhorios de prédios antigos que manifestam
reservas em exercer a faculdade de aumentar a renda, por

conhecerem a situacdo econdmica dos arrendatérios, com

16
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0s quais mantém relacbes estreitas de vizinhanca,
assumindo uma tarefa de solidariedade social que nao lhes
cumpre singularmente. E sabido que a depreciacdo do
valor real das rendas e a diminuicdo do seu peso no
orcamento familiar vém amparando situacdes familiares de
extrema fragilidade econ6mica, o que tem permitido aos
poderes publicos algum alivio nas despesas de subvencao
habitacional.

Estas razbes podem também explicar a escassa adesao dos
arrendatarios aos novos subsidios de renda, destinados a
colmatar a incapacidade financeira para suportar

aumentos de renda na sequéncia de realizacao de obras.

V. Subsidios de renda

. Neste campo, merece ponderacdo, a circunstancia de

muitos arrendatarios ndo poderem suportar os aumentos
de renda, ainda que lhes seja facultado um subsidio para o
efeito. Isto, porque a taxa de esforco exigida aos
arrendatarios socialmente mais desfavorecidos é pesada,
revelando-se por vezes incomportavel (cfr. art.4°, do
Decreto-Lei n°329/B-2000, de 22 de Dezembro). Ao que
parece resultar das férmulas, apenas os aumentos que
extrapolem o valor do salario minimo nacional beneficiam
de apoio.

De acordo com o disposto no art. 6°, n°4, a presidéncia da
comissao especial, incumbida de fixar o valor da renda -
inviabilizado o acordo entre o senhorio ou o arrendatério -

€ nomeada por despacho do Presidente da Céamara

Municipal. Ainda que a via judicial se apresente como

17
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alternativa - ultrapassando o] juizo de
inconstitucionalidade da norma que previa um tribunal
arbitral necessario no art. 36° do RAUZ - o certo € que 0
municipio deveria ocupar uma posi¢cdo de menor relevo.

47. Competindo a Camara Municipal, nos termos do art. 9°,
alinea c), do citado decreto-lei, verificar os valores da
actualizacao da renda, importaria que as impugnacdes dos
célculos efectuados pelos servicos camararios fossem
decididas por uma comissao arbitral mais afastada da
situacao.

48. Retomando o aspecto anterior, dir-se-ia, em jeito de
conclusdo que, no sentido de alcancar uma renda justa e
compensadora para o senhorio interessado na reabilitacao
do locado, importaria reponderar os factores de calculo
para efeitos de aumento da renda.

49. Devera reflectir-se sobre a oportunidade de revisao do
regime de atribuicdo de subsidios aos arrendatarios que
sofram um acréscimo de renda por motivo imputavel a
realizacdo de obras, aferindo-se da sua adequacdo aos
objectivos visados: o0 apoio as familias de fracos
rendimentos. Isto partira, naturalmente, de uma cuidada
analise estatistica do volume de pedidos de subsidio de
renda apresentados e deferidos, como também de uma
estimativa das rendas que hajam sofrido correccdes
extraordinarias por motivos de obras de beneficiacdo. O
regime do arrendamento jovem e a consideravel extensao
com que tem sido aplicado podera constituir fonte de
inspiracdo para outras situacdes de caréncia habitacional

e, do mesmo passo, devolver ao mercado de arrendamento

2 Acoérdao do Tribunal Constitucional n°33/96, de 17 de Janeiro.
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maior fluidez.

VI. Consideracoes finais

. Atento o exposto, seria vantajoso estabelecer um udnico

regime de apoio e comparticipacdo financeira,
uniformizando os pressupostos da atribuicdo dos apoios,
por ja ndo possuir inteiro sentido a distin¢cdo, para estes
efeitos, entre fogos arrendados ou para habitacao prépria,
fogos ocupados ou devolutos, tipos de arrendamento,
situacdo juridica dos prédios (regime de propriedade
horizontal ou de compropriedade), fim a que se destinam
(habitacdo, comeércio, prestacdo de servicos ou outros)3.

Se o fim prosseguido € o de alcancar a recuperacdo da
totalidade do parque urbano degradado e devolver ao
mercado boa parte do patrimonio habitacional, o que
extravasa largamente das situacfes que actualmente
merecem contemplacédo legal, o regime de comparticipacéo
e financiamento haveria de poder estender-se a todos os
imoéveis naquelas condi¢des. Isto, naturalmente, sem
prejuizo das necessarias adaptacbes, em funcdo da
situacao juridica e material dos imoveis.

Em especial, no que toca a utilizacdo a que os fogos se
mostrem afectos, recorda-se a Xl recomendacéo formulada

pelo Provedor de Justica, em 1997, quando sugeria a

3 A este respeito, pode revelar-se uGtil a analise de regimes de existentes no direito
comparado, especificamente vocacionados para a regulacdo do financiamento e
promocéao de operacgdes de reabilitacdo urbana, de entre os quais se referem, a titulo
de exemplo, o sistema constituido ao abrigo da Lei n.° 2000-1208, de 13 de Dezembro
de 2000 (Relative a la solidarité et au renouvellement urbains (Loi SRU), em Franca
(disponivel

em www.legifrance.gouv.fr), e a Housing Grants, Construction and

Regeneration Act 1996, do Reino Unido (disponivel em www.legislation.hmso.gov.uk).
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introducdo de factores de justa ponderacdo no RECRIPH
para os edificios com estabelecimentos comerciais. Na
verdade, continua a néo ser clara a razao pela qual do
ambito do RECRIPH ficaram excluidos os imdveis
compreendendo mais de um estabelecimento comercial,
sem a devida ponderacdo da superficie ocupada, do
rendimento da actividade e da sua proporgao na economia
do condominio.

A titulo de exemplo, refira-se que a existéncia de dois
pequenos estabelecimentos comerciais (ou de restauracéo)
num imével em avancado estado de degradacdo constitui
impedimento no recurso ao programa RECRIPH, quando,
algo incongruentemente, pode beneficiar de apoio um
imével em condigBes idénticas, onde esteja instalado um
estabelecimento amplo, préspero e com um aviamento
significativo.

Nos termos do novo regime RECRIA, os trabalhos néo
previstos no orcamento ndo podem ser objecto de apoio
financeiro, por ndo haverem sido equacionados em tempo
oportuno. Por forca dos tramites legais, quando a obra se
inicia, foi ja aprovado o projecto e fixado o montante dos
apoios de que a mesma beneficiara. O legislador néao
consignou mecanismos com vista a correccéo do valor das
comparticipacdes, por superveniente alteracdo do
montante das obras, imputada a trabalhos néo previstos.
Nem a situacdo dos fogos devolutos tera sido ainda
devidamente equacionada para este efeito, registando-se
um aumento destas situacfes, dada a insuficiéncia de
mecanismos legais que incentivem a sua recuperacao. Se é

certo que os fogos devolutos, quando usados como
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instrumento especulativo, nao devem merecer
contemplacdo da parte da ordem juridica, ja 0 mesmo se
nao dira quando o seu proprietario pretenda reabilita-los —
indicio seguro de que a func¢ao social e econdmica em falta
se encontra em vias de ser prosseguida.

Para mais, os fogos devolutos coexistem frequentemente
com fogos ocupados no mesmo imovel. Os arrendatéarios
que, por falta de alternativa, se vao mantendo - e em
condicbes de dia para dia piores — acabam por sofrer
reflexamente com o desincentivo a reabilitacdo.

Um novo regime ora propugnado poderia prever a
modalidade de comparticipacao a fundo perdido quanto a
operacgdes de reabilitacdo de imdéveis devolutos, porquanto
o programa SOLARH apenas contempla o financiamento
deste tipo de operacoes.

Neste ambito, uma eventual definicdo de prédio devoluto
revelar-se-ia vantajosa, tendo presente, designadamente,
gue se tém suscitado duvidas quanto ao preenchimento do
conceito, detectando-se situacdes de contratos de
arrendamentos simulados, com vista a evitar a qualificacao
de devolutos. Importaria privilegiar a realidade material,
sendo aquela categoria elaborada em funcdo da taxa de
ocupacao efectiva do imoédvel (independentemente dos
vinculos contratuais). O comodato destes fogos,
designadamente, ndo se vé por que seja liminarmente
excluido quando, a semelhanca do arrendamento, permite
satisfazer necessidades de habitacéo.

A precedente reflexdo, no sentido de os fogos devolutos
poderem beneficiar do regime de comparticipacdo, nao

retira oportunidade a quanto fora assinalado pelo Provedor
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de Justica nas recomendacdes XIX a XXVI, que
aconselhavam a instituicdo da faculdade de expropriacao
de prédios urbanos devolutos, quando se verifique o
incumprimento injustificado de ordem camararia de
beneficiagcdo ou de demolicdo do imdvel. Nestas situacoes,
a expropriacdo parece constituir o meio mais adequado e
eficaz para recuperar a funcédo social da propriedade,
seguindo, do mesmo passo, 0 proposito de recuperacédo do
patriménio urbano degradado.

No que concerne a determinacdo do aumento de rendas,
decorrente da realizacdo de obras, ao abrigo dos citados
programas de apoio financeiro, verifica-se que as actuais
formulas e factores de ponderacdo sdo extremamente
complexos, criando grandes dificuldades na determinacéao
dos montantes, o que, por si, ja aconselha a revisao.

A clareza, congruéncia e simplicidade do regime
contribuirédo decerto para uma maior divulgacéo.

As dificuldades fazem-se reflectir, ainda, no apuramento
dos valores das comparticipacbes, por forca do
determinado no art. 6°, do Decreto-Lei n°329-D/2000, que
estabelece, entre os factores de fixacdo daqueles valores,
as rendas devidas antes e ap0s a execucao das obras.

A pratica administrativa revela ser muito reduzida a area
meédia dos fogos comparticipados (os dados disponiveis na
DMRU apontam para uma meédia de 55,77 m2 de area
atil), tratando-se amiude de edificios que ndo satisfazem os
requisitos minimos de habitabilidade do Regulamento
Geral das Edificacbes Urbanas, aprovado pelo Decreto-Lei
Nn°38.382, de 7 de Agosto de 1951. Esta questdo comeca

agora a colocar-se, sendo de equacionar o emparcelamento
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de fogos no ambito da recuperacdo, com eventual
aproveitamento de fogos devolutos. Poder-se-iam criar
especiais incentivos a recuperacao de fogos que cumpram
os requisitos do RGEU, tendo presente que neste diploma
se estipulam os requisitos minimos de salubridade e

seguranca que as edificacdes devem satisfazer.
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C. Enquadramento juridico da execucdo de obras

coercivas

Possibilidade de execucao coerciva parcial

64. Nos termos do disposto no art. 89°, n.° 2, do RJUE* -

65.

66.

como, alias, sucedia ao abrigo do disposto no art. 10° do
RGEU - as camaras municipais devem ordenar a execucao
das obras necessarias para corrigir as mas condicfes de
seguranca ou salubridade, com a faculdade de se
substituirem aos proprietarios, a expensas destes, e sem
recurso aos tribunais, em caso de incumprimento das
intimacdes (art. 91°). Isto, de resto, em sintonia com a
genérica prerrogativa de substituicdo coactiva para
cumprimento das obrigacdes que resultem do acto
administrativo (art.149°, n°2, do Cdédigo do Procedimento
Administrativo).

Todavia, tem-se verificado, sobretudo em Lisboa, que o
elevado namero de situagcées em que a Camara Municipal
é chamada a intervir torna financeiramente incomportavel
tal actuacao, dado o volume de obras a realizar em cada
um dos prédios.

Por esta razdo, o numero de intervencfes municipais,

embora nao despiciendo, é reduzido, quando confrontado

4“Artigo 89.° (Dever de conservacao)

1 - As edificagcBes devem ser objecto de obras de conservacdo pelo menos uma vez em
cada periodo de oito anos.

2 - Sem prejuizo do disposto no namero anterior, a cAmara municipal pode a todo o
tempo, oficiosamente ou a requerimento de qualquer interessado, determinar a
execucdo de obras de conservacdo necessarias a correccdo de mas condicbes de
seguranca ou de salubridade.”.
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com o volume de intimacfes urbanisticas ndo cumpridas
tempestivamente, e limitado a casos extremos em que, a
par da gravidade do seu estado, se suscitem problemas
mais graves de desalojamento.

Nos restantes edificios, sdo - quando muito - tomadas
medidas destinadas a conter os factores de perigo mais
evidentes (interdicdo do uso de partes em risco de
derrocada, escoramento de edificios ou colocacdo de
coberturas sobre os telhados), o que, se por um lado néao
deixa os moradores a salvo, por outro, ndo impede o
desenvolvimento do processo erosivo em curso nesses
edificios, que se vai agravando com o tempo.

O estado geral de degradacdo desses edificios deve-se a
factores bem determinados e passiveis de uma accéo
correctiva autonoma (por exemplo, infiltracdes decorrentes
do mau estado da cobertura ou da rotura das
canalizagcbes, cedéncia resultante da afectacdo de um
determinado elemento da estrutura, etc.).

Nesses casos - e quando tal se revele tecnicamente
possivel - a correccdo do factor que origina 0 processo
degradativo bastaria para obviar a estados de ruina técnica
ou econdmica.

Uma vez que o custo de uma intervencao parcial sera, em
muitos casos, bastante inferior ao da beneficiacédo geral do
edificio, tem sido equacionada a possibilidade de os
municipios, em caso de impossibilidade de realizacdo de
obras de correccdo geral em todos os edificios
necessitados, limitarem a sua intervencdo coerciva a
eliminacdo de causa especificas, alcancando, assim, um

numero maior de intervencdes e, sobretudo, evitando, um
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maior numero de situacdes de risco grave no futuro>.
Contudo, para além de dificuldades de ordem técnica,
decorrentes da incapacidade de muitos edificios, sobretudo
nas zonas histéricas, para suportarem intervencoes
parciais (v.g., a substituicdo de uma cobertura pode exigir
o reforco geral da estrutura do edificio), tem sido
manifestado o0 entendimento de que a execucéo
administrativa de uma ordem de intimac&o deve ter por
objecto o conteddo desse mesmo acto, ndo estando a
camara municipal habilitada a executa-lo em medida
diferente.

Embora tal entendimento seja controvertido entre os
técnicos - pelo menos, no que respeita a faculdade de
limitar as obras a causa determinante do perigo® — seria
desejavel ver expressamente consagrada essa
possibilidade, ainda que a titulo excepcional, por exemplo,
no ambito do art. 91.° do RJUE.

Diferente da execucéo parcial — que se reporta ao conteudo
da prévia intimacao - € a tomada de posse administrativa
dos edificios para realizacdo de intervencbes urgentes,
destinadas a evitar a sua ruina (v.g. escoramento,
colocacao de coberturas provisorias).

Este tipo de intervencdo tem sido frequente em situacoes
de estado de necessidade, perante casos que justificam a
participacao dos servicos da Proteccéo Civil.

Todavia, questiona-se se tal possibilidade — assim como a

5 Veja-se, a titulo de exemplo, a iniciativa, tomada pela Camara Municipal de Coimbra,
de proceder, em colaboracdo com as Freguesias do centro histérico daquela cidade, a
realizacdo de pequenas obras de reparagcdo com vista a obstar a degradacdo dos

edificios.

6 Mutatis mutandis aplicam-se aqui as consideracdes expendidas supra, a respeito do
recurso a programas de financiamento para trabalhos de beneficiacao parcial.
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imputacédo, aos proprietarios, do custo das benfeitorias
realizadas - nao se deveria encontrar expressamente
prevista na lei e estruturada organicamente, de modo a

permitir uma accgéo preventiva concertada e eficiente.

II. Intimac&o para execucéo de obras: notificacao

e publicidade

Merece especial atencdo o procedimento de intimacdo aos
proprietarios no sentido de promoverem a realizagdo de
obras nos imoveis que lhes pertencem.

O tratamento do assunto afigura-se tao mais pertinente,
guanto um significativo namero de intimagdes municipais,
determinando a realizacdo de obras de conservacédo ou de
beneficiacdo de imoveis, sdo desrespeitadas, sem que,
ulteriormente, se tomem medidas com vista ao seu
cumprimento, maxime a instauracédo de procedimentos de
natureza contra-ordenacional, a despeito do efeito
compulsoério das sancgdes’.

Esta situagdo foi, alias, reconhecida pelo Presidente da
Camara Municipal de Lisboa no Despacho n.°353/P/2002,
de 10.07.2002, através do qual se revogaram todos os
actos administrativos de intimacdo para a realizacao de
obras que tivessem sido praticados ha mais de cinco anos

e constituissem os ultimos actos praticados no processos.

7 Nao briga com a garantia de non bis in idem a aplicacdo de varias coimas a mesma
situacdo quando, reiteradamente intimado, o proprietario se abstenha de providenciar
pelo cumprimento.

8 “ .. existem, apenas no Departamento de Conservacao de Edificios e Obras Diversas,
cerca de 16.000 processos de intimacdo para conservacado de edificios particulares, a
generalidade dos quais com inquilinos (...) este niamero e antiguidade das intimacfes
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79. Importa n&o esquecer que, em muitos casos, as
dificuldades surgem logo que se pretende notificar o
proprietario do imével para o qual é determinada a
realizacdo de obras. Isto, porque, ndo raras vezes, 0S
servigos municipais desconhecem a sua identidade ou o
seu paradeiro, em virtude de se ter transmitido o direito de
propriedade por morte ou por negdcio juridico inter vivos,
como também, por vezes, o0 elevado numero de
comproprietarios — alguns menores, ausentes ou incapazes
- dificulta a perfeicdo dos actos de intimagdo. A
volatilidade de alguns proprietarios acrescem as
sucessivas transmissdes da propriedade que vao deitando
por terra cada um dos antecedentes procedimentos de
intimacao. Com efeito, a intimacéo pretérita ndo é oponivel
ao adquirente, o que obriga as autoridades municipais a
reiniciarem 0S processos.

80. Ora, duas inovacdes legislativas poderiam contribuir
decisivamente para conferir maior eficacia as intimacoes
camararias, ordenando a execucdo de obras necessarias a
correccdo de mas condicdes de seguranca ou de
salubridade (v. art. 89.°. n.° 2 do RJUE).

81. Por um lado, parece aconselhavel que, em situacdes de
incerteza quanto a pessoa do proprietario, 0s municipios
recorram, de forma mais expedita, ao mecanismo da
citacdo edital, tanto no ambito da intimacdo para
realizacdo de obras, como no da sua execucao coerciva.

82. Tendo conhecimento da decisdao camararia no sentido de

intimar o proprietario para que proceda a execucao de

para conservacdo revela a total ineficacia das mesmas como meio de impor ou
fomentar a conservacao e recuperacdo do parque edificado, mais antigo, da cidade de
Lisboa.” Despacho n°353/P/2002, de 10.07.2002.
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obras, também através de edital afixado no imovel, os
inquilinos do edificio, ou até mesmo o0s vizinhos,
procurarédo advertir o senhorio do facto, uma vez que tém
interesse directo e pessoal no cumprimento da intimacéao
(art. 90.°2, n.° 2, do RJUE). Os adquirentes de direitos sobre
o imovel, por seu turno, estardo em condi¢cdes de melhor
conhecer a situacao do prédio.

Por outro lado, poderia considerar-se a sujeicdo a registo
predial, como um 6nus, da intimacdo para realizacdo de
obras®.

O registo predial destina-se a publicitar a situacéo juridica
dos prédios com vista a acautelar a seguranca do comeércio
juridico imobiliario. Assim, no Codigo do Registo Predial
sujeitam-se a registo os factos enunciados nas diversas
alineas do artigo 2°. A alinea u) daquela norma assume
caracter residual, prescrevendo a inscricdo predial de
guaisquer outros encargos sujeitos, por lei, a registo.

Na perspectiva do direito registral ndo parece existir, pois,
impedimento algum a que o legislador consagre a
obrigacdo de registo das intimacbes para promocao de
obras10,

A atribuicdo de efeitos propter rem a obrigacdo do
proprietario notificado para a execucéo de obras (art. 89.°,
n°4, do RJUE) mostrar-se-ia vantajosa, desde logo, por
dispensar posteriores intimacdes a terceiros adquirentes.

Assim, o0s novos titulares de direitos sobre o prédio nao

9 No artigo 20.° do Regime Urbanistico Geral Italiano, aprovado pela Lei 1150, de 17
de Agosto de 1942, prevé-se a inscricdo registral das injungfes dos presidentes de
cdmaras para a realizacdo de obras em edificacfes.

10 Cfr., CLAUDIO MONTEIRO, O embargo e a demolicdo de obras no Direito do
Urbanismo, dissertacdo de Mestrado em Ciéncias Juridico-Politicas, policopiado,
Faculdade de Direito de Lisboa, 1995, p. 204.
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poderiam alegar desconhecimento do 6nus de providenciar
pela execucdo de trabalhos de conservacdo ou de
beneficiacdo, possibilitando-se a eventual imputacdo de
responsabilidade civil ou criminal (art. 100.° do RJUE) dos
sucessores no direito de propriedade do imoévelll,

Nao deixa de ser relevante observar que o RJUE determina
a sujeicao da ordem de embargo a registo predial, o que
parece ir ao encontro desta ordem de preocupacdesi2.
Determinada a realizacdo de obras coercivas, a camara
municipal promoveria a notificacdo do proprietéario (pessoal
ou edital) e o registo predial da intimacao para realizacéo
de obras junto da competente conservatéria. A inscricéo
seria cancelada com base em documento emitido pela
camara municipal, certificando a execucdo das obras em

conformidade com o determinado.

I1l. Meios de financiamento das obras coercivas

A par dos donos de imoveis carenciados de obras de
beneficiagdo e dos inquilinos de fogos de edificios nessa
situacdo, também o0s municipios podem beneficiar do
regime de comparticipacéo financeira RECRIA na execucéo
de obras em edificios proprios ou em substituicdo do
proprietario.

No dominio da realizacdo de obras pelos municipios, ao

11 Como afirma CLAUDIO MONTEIRO, op. cit., p. 204, «<No entanto, ordem de demolicdo
também tem caracter real, pelo que a obrigacao de proceder a sua execucao transmite-
se a quem suceda no direito do seu primitivo destinatario, designadamente, quando se
trata do proprietario do imovel, aos seus herdeiros ou a outro adquirente do bem.»

12 Artigo, 102.°, n°® 8, do RJUE: “O embargo é objecto de registo na conservatéria do
registo predial, mediante comunicacdo do despacho que o determinou, procedendo-se
aos necessarios averbamentos”.
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abrigo do programa RECRIA, pretendeu ainda o legislador
reforcar os meios financeiros disponiveis, cumulando a
comparticipacdo a fundo perdido (j& prevista
anteriormente) com o financiamento da parte das obras
nao comparticipadas, ao abrigo do regime bonificado
(art.7°, n°2 do Decreto-Lei n°329-C/2000, de 22 de
Dezembro).

Por outro lado, o Decreto-Lei n°329-B/2000, em sede de
alteragcbes ao regime juridico do arrendamento urbano,
consagrou a faculdade de os municipios poderem ser
ressarcidos dos montantes despendidos na execucéo
coerciva de obras de conservacdo necessarias a correccao
de mas condic¢les de seguranca ou de salubridade (cfr. art.
89.9, n°2, do RJUE), mediante o arrendamento de fogos
devolutos. Nesta situacdo, além do condicionalismo
imposto a duracdo do contrato, que ndo podera ser inferior
a trés anos nem superior a oito, a renda praticada
encontra-se sujeita ao regime da renda condicionada.

Nao se mostrando evidente a razdo que levou o legislador a
estipular  imperativamente o0 regime da renda
condicionada, parece ser de ponderar a revisao da solucéao
adoptada, no sentido de liberalizar as rendas dos fogos
coercivamente arrendados em aproximacdo aos valores do
mercado (v.g. por licitacdo da melhor oferta). Desta forma,
0 expediente, permitindo a mais rapida recuperacao dos
custos das obras, mostrar-se-ia atractivo para, assim, 0s
municipios, os quais, conforme os elementos recolhidos,
nao se tém prevalecido de tal faculdade.

Afigura-se ainda pertinente reiterar o teor da VIII das

citadas recomendacdes do Provedor de Justica, de 1997.
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Ali se sugeria, designadamente, a consagracao legal “da
possibilidade de o municipio ser ressarcido por dagcdo em
pagamento, ou seja, através da aquisicdo ou promessa de
aquisicao de fracgbes do imovel reabilitado” como modo de

ressarcimento pelas benfeitorias introduzidas.

IV. Expropriacdo para realizacao de operacdes de
reabilitacdo

94. A realizacdo de operacdes de reabilitacdo urbanistica pode
nao se limitar a intervencdes isoladas e pode colidir com a
preservacado da forma e tipologia dos edificios existentes,
reclamando a sua adaptacdo a novas funcdes e exigéncias
(v.g. redefinicdo do desenho urbano, emparcelamento para
criacdo de espacos mais adequados as necessidades
actuais, introducéo de novas func¢des nos edificios). Nessas
situacdes, podera tornar-se necessaria a expropriacdo dos
prédios envolvidos1s.

95. Tal medida encontrava-se ja prevista, embora em termos
Nnao inteiramente coincidentes, no art. 11.°, do RGEU e no
art. 48.°, n.° 1, alinea c), da Lei dos Solos (Decreto-Lei
n°794/76, de 5 de Novembro).14

13 No mesmo sentido, veja-se, no ordenamento juridico espanhol, a expropriacdo “por
incumprimento da funcéo social da propriedade, prevista no art. 34 da Lei n.° 6/1998,
de 13 de Julho, sobre o regime do solo e valoracgdes, e no art. 170°, n.° 2, alinea d) da
Lei n.°9/2001, de 17 de Julho (Lei do Solo da Comunidade de Madrid).

14 «Poderdo ser expropriadas as edificagcbes que, em consequéncia de deliberacdo
camararia baseada em prévia vistoria, realizada nos termos do § 1° do art. 51° do
Cdédigo Administrativo, deviam ser reconstruidas, remodeladas, beneficiadas ou
demolidas, total ou parcialmente, para realizacdo do plano de urbanizacdo geral ou
parcial aprovado» - art. 11° do RGEU;

«Podem ser expropriados por utilidade publica:
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Quando tal situacdo ocorresse relativamente a um
conjunto de edificios, estabelecer-se-ia a possibilidade de
definir esquemas de reestruturacdo do conjunto,
prevendo-se a expropriacdo dos prédios envolvidos no caso
de falta de acordo entre os proprietarios ou de nao inicio
das obras, dentro dos prazos ali estabelecidos (art. 49.°, da
Lei dos Solos).

Estes mecanismos foram retomados nos arts. 128.°, n.° 2,
alinea c), e 129.°, do Regime Juridico dos Instrumentos de
Gestao Territorial (RJIGT), aprovado pelo Decreto-Lei n.°
380799, de 22 de Setembro, com as seguintes alteragoes:

i. Enquadramento no regime da execucdo dos planos
urbanisticos, enquanto instrumento de execucao
(Subseccéo Il, da Secc¢ao | do Capitulo V, do RJIGT),
estabelecendo-se, como  pressuposto, a sua
necessidade para aquele efeito;

ii. Alargamento da previsado do art. 128.°, n.° 2, alinea
c), aos casos de mas condicdes de seguranca dos
edificios;

iii. Estabelecimento, no caso do art. 129.° da
possibilidade de aplicacdo de um sistema de
execucdo de planos (cooperacdo ou imposicao
administrativa, previstos nos arts 123.° e 124.°, do
RJIGT) ou de apresentacdo de uma proposta de
restruturacéo da propriedade;

iv. Estabelecimento, no art. 129.°, n.° 3, em caso de

expropriacdo ocorrida ao abrigo do disposto no n.° 2

c) Os prédios urbanos que devam ser reconstruidos ou remodelados, em razéo das
suas pequenas dimensges, posicao fora do alinhamento ou mas condi¢cdes de higiene
ou estética, quando o proprietario ndo der cumprimento, sem motivo legitimo, no
prazo de dezoito meses, a notificacdo que, para esse fim, lhe for feita.» - art. 48°, n.° 1,
da Lei dos Solos.
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do mesmo artigo, da possibilidade de alienacdo, em
hasta puablica, dos edificios reconstruidos ou

remodelados no ambito da operacéo.

98. Apesar de estes mecanismos se encontrarem previstos

desde 1951, tem-lhes sido concedida escassa aplicagao.

99. Por outro lado, mesmo apos a remodelacdo operada pelos

art.s 128.° e 129.°, do RJIGT, podem suscitar-se algumas
guestdes relativas a adequacdo destes mecanismos e que
conviria clarificar:

Em primeiro lugar, a restricdo aos casos de execucao
dos planos urbanisticos: sendo essa a sua sede natural,
segundo a légica do sistema de gestao territorial instituido
pelo RJIGT, verifica-se que, em muitos casos - e,
sobretudo, no que respeita as intervencgbes isoladas,
previstas no art. 128.°, n.° 2, alinea c) - ndo existem
disposicdes de planos ao abrigo das quais possa ser
determinada a sua aplicacaols.

Em segundo lugar, a definicdo do pressuposto do
incumprimento ilegitimo de ordem de reconstrucido ou
remodelacdo dos edificios (art. 128.°2, n.° 2, alinea c), in
fine), da lugar a demasiadas duvidas:

i. Esta ordem é a intimacdo exarada ao abrigo do
disposto no art. 89.°, n.° 2 e 3, do RJUE, ou uma
ordem atipica? Com efeito, na previsdo do art. 128.°,
n.° 2, alinea c), estdo compreendidas situacdes nao

incluidas na previsdo dos n.°s 2 e 3 do art. 89.° do

15 Estes planos sao, nos termos do disposto no art. 91°, n.° 2, alinea c), do RJIGT, os
planos de pormenor, na versao simplificada de “Plano de conservacédo, recuperacdo ou
renovacdo do edificado”. Porém, além da relativamente escassa adopg¢do de planos de
pormenor, entre nos, merece referéncia o facto de se aguardar, ainda, pela emissédo de
norma regulamentar que venha definir o conteddo documental deste tipo simplificado
de instrumento de gestao territorial (cfr., art. 92. n.° 3, do RJIGT).
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RJUE (pequenas dimensfes, desenquadramento no
alinhamento, motivos estéticos e ordem de
reconstrucao de edificios);

ii. O que deve entender-se por incumprimento ilegitimo?
Havendo, por exemplo, falta de meios dos
proprietarios para a execucdo das ordens, estarao
afastados os poderes de intervengcao previstos nos
art.s 128.°, n.° 2, alinea c), e 129.° do RJIGT?

102. Em terceiro lugar, o facto de nao se prever,
expressamente, a alienacdo em hasta publica dos edificios
isolados, mas apenas de conjuntos de edificios (art. 129°,
n.° 3).

103. Por outro lado, levanta-se o0 problema da
indemnizacg&o a pagar por estas expropriagoes.

104. A este respeito, nao se trata de observar os problemas
financeiros, que tém afastado, em grande medida, o
recurso a expropriacao ou a outras medidas de intervencéao
directa da Administracéo Publica.

105. Pelo contrario, o que se questiona é a adequacao dos
critérios de calculo da indemnizacdo estabelecidos, em
sede geral, no Cdodigo das Expropriacdes aprovado pela Lei
Nn.° 168/99, de 18 de Setembro, aos casos de expropriacao
para execucao de obras de reabilitacdo que ndo hajam sido
cumpridas.

106. Com efeito, se a estes casos forem aplicados os
critérios gerais de indemnizacdo do Cdédigo das
Expropriacdes (nomeadamente, nos termos dos arts. 26.°
e 28.9), os proprietarios poderao receber a soma do valor
do solo e da construcgao (art. 28.°, n.° 2), sem que tenham

de suportar os custos a que se encontravam adstritos, por

35



PROVEDORIA DE JUSTICA

forca da ordem incumprida.

107. Em tal situacdo, esses custos sdo transferidos para a
entidade expropriante, que ficara com o encargo de fazer
as referidas obras, a fim de permitir a utilizagdo do bem
para o fim visado na expropriagao.

108. Curiosamente, nestas situacdes, 0s proprietarios
inadimplentes, expropriados dos prédios para este fim,
ficariam em situacdo mais favoravel do que a dos que
tivessem dado uso aos seus imoéveis e que tivessem
executado as obras devidas, porquanto estes ultimos
suportam o0s custos associados ao cumprimento dos seus
deveres. Podera destarte estar a premiar-se a degradacao e
0 abandono dos edificios.

1009. Afigura-se, por isso, incompreensivel esta situacdo de
locupletamento, urgindo resolvé-la através da adopcéo de
normas especiais para este tipo de situacgoes.

110. Tal ordem de razdes resulta acrescida se forem tidos
em conta os pressupostos, estabelecidos no ja referido art.
128.°, n.°2, alinea c¢), do RJIGT (que permite a
expropriacao de terrenos e edificios necessarios a execucao
de planos), do dever de execucao das normas dos planos
ao abrigo dos quais haja sido determinada a execucédo de
trabalhos de recuperacao e do incumprimento ilegitimo de
tais ordens.

111. Nestes casos, parece concorrer com a finalidade de
utilidade publica da expropriacdo uma finalidade
sancionatoria — ou pelo menos compulsoria - da omissao
injustificada de colaboracdo dos particulares na execucao
do plano (v. art. 118.°, n.° 2, do RJIGT), o que justificara a

admissibilidade constitucional do estabelecimento de
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critérios de calculo da indemnizacado que se traduzam num
valor inferior ao valor normal de mercado. A justa
indemnizacédo ndo pode corresponder a um valor calculado
abstractamente, com o0 que cobriria situagfes de
enriquecimento sem causa.

112. Estes argumentos assumem maior relevancia nas
situacdes em que os prédios objecto de intimacdo né&o
cumprida, para execucdo de obras, se encontrem
devolutos.

113. Ninguém negara que os imoveis devolutos constituem
um dos problemas mais relevantes do actual quadro de
degradacdo urbanistica, na medida em que o estado de
abandono e a auséncia de moradores, nao apenas
promovem a falta de execucao de obras como ampliam os
riscos para a seguranca de pessoas e bens, para além de
acentuar a desertificacdo de certos nucleos urbanos?6.

114. De resto, o abandono de imoveis constitui uma
actuacao repudiada pelo direito, sobretudo, atento o dever
de conservacao dos edificios e do seu emprego para o fim a
gue se destinam.

115. A este respeito, recorda-se o que vinha ja referido no
Estudo sobre os condicionalismos administrativos e
legislativos da degradacdo do patriménio habitacional
degradado do concelho de Lisboal?, no sentido de que,
como defendem A. Sousa FRANCO e GUILHERME D’OLIVEIRA
MARTINS18,  0s imoOveis nao habitados pelos seus

proprietarios vagos devem ser qualificados como

16 Recorda-se 0 que ja foi referido, a este respeito. Os riscos sdo ,ndo apenas de
derrocada, por degradacao dos prédios, mas também de incéndio.

17 Cfr. p. 150.

18 A Constituicao Econémica Portuguesa, Coimbra, 1993, p. 172
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verdadeiros bens de producdo, e ndao como bens de
consumo. Mesmo para OLIVEIRA ASCENSAO, para quem a
propriedade privada encontra raiz numa plano
supra-positvo, a funcéo social da propriedade n&o deixa de
impor limitacdes até sobre bens de consumo?°.

116. Assim, a expropriacdo dos imoveis devolutos,
designadamente para fins de alojamento temporario ou
definitivo de pessoas carenciadas, ndo apenas responde a
uma necessidade publica (possuindo, por isso, um fim de
utilidade pudblica), como é subsumivel a um tipo de
expropriacdo especial, previsto no art. 88°, n.° 1, da
Constituicado: a expropriacdo de meios de producao em
abandono: “Os meios de producéo em abandono podem ser
expropriados em condigbes a fixar pela lei, que tera em
devida conta a situacdo especifica dos trabalhadores
emigrantes.”

117. Nos termos desta disposicdo constitucional, a
expropriacdo de meios de producdo em abandono deve ser
objecto de lei especial, tendo em consideracédo, nao apenas
a finalidade de utilidade publica na reutilizacdo do bem
abandonado, mas também a finalidade compulsoria e
sancionatoria decorrente da reprovacdo social pelo
abandono de um bem economicamente necessario.

118. Assim, sdo de destacar os seguintes aspectos:

i. O facto de a expropriacao ter por objecto um bem que
nao se encontra no estado juridicamente devido,
visando, precisamente, tal reposicao;

ii. O concurso de uma finalidade sancionatéria, em

casos de nao uso injustificado, que constitui uma

19 Direitos Reais, 4%ed., Coimbra, 1987, p. 144.
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restricdo, por conflito das normas dos art. 88.°, n°1, e
62.°, n°2, da Constituicdo, ao ambito de proteccdo do
direito de propriedade, justificando, nomeadamente,
a atribuicdo de uma indemnizacao inferior aquela que
resultaria da aplicacdo dos critérios gerais, assentes
na retribuicao do valor de mercado do bem.

119. Alids, recorda-se a este respeito o que foi

recomendado pelo Provedor de Justica (8.07.1997):

XIX) esta expropriacdo visa recuperar a funcdo social da
propriedade, comprometida pelo seu estado de abandono, pelo
que, devera ser permitido a Camara Municipal manté-lo,
destinando-o ou ndo a arrendamento, a par da faculdade de o
alienar, sob condicdo de o adquirente levar a cabo as obras nao
realizadas pelo anterior proprietario com a cominacao de reverter o

imovel para a entidade expropriante com perda de 30% do valor;

XX) por razbes da mesma ordem, este regime expropriatorio
devera comportar um tratamento especial em face do Cédigo das
Expropriacdes, designadamente no tocante ao calculo do montante
indemnizatorio, jaA que no art. 89° da Constituicdo se admite um
regime especial para as expropriacdes de meios de producdo em
abandono;

XXI) ainda que admitindo a possibilidade de através do recurso
aos tribunais comuns (ou a um tribunal arbitral criado para o
efeito) vir a ser declarada a justificacdo do abandono por motivo
atendivel, a indemnizacdo devera ser previamente calculada e
atribuida sem contemplacdo das mais-valias que pelos
proprietarios pudessem ser obtidas com a plena recuperacdo do
aproveitamento urbano, pelo que se propde que a indemnizacao se
reporte, tdo s6, ao valor da construcdo existente a data da
declaracao de abandono para efeitos expropriatorios;

XXIl) nos casos em que o proprietario venha a obter deciséo
favoravel do tribunal, ser-lhe-a pago o valor calculado nos termos
dos art. 25° e 27° do Cddigo das Expropriacbes, tomando-se,
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embora, por referéncia, ndo as potencialidades edificatorias do
local, mas apenas o valor do imével dotado de uma construcdo
semelhante a existente apds ser convenientemente recuperada ou
reconstruida;

XXIll) RECOMENDA-SE, do mesmo passo, um conjunto de
disposi¢cdes que salvaguardem este meio expropriatério contra
eventuais fraudes a lei (v.g. simulagdo da ocupacédo do edificio;
invocacéo da inoponibilidade do abandono a terceiros adquirentes;
pedidos dilatérios de licenciamento de obras particulares
pendentes ou a apresentar), partindo sempre do pressuposto de
uma correcta aplicacdo do disposto nos arts. 36° e 37° da Lei dos
Solos (logo, uma edificac&o sujeita a intimac&o para beneficiar ndo
pode ser demolida, j& que se mostra recuperavel);

XXIV) o procedimento expropriatdrio a criar devera ter inicio com
uma intimacdo para o proprietario conferir, num prazo restrito,
aproveitamento urbanistico a edificagdo, admitindo-se a imposi¢céo
de condigcbes ao licenciamento que n&o resultariam dos
instrumentos de planeamento aplicaveis, do Regulamento Geral
das Edificacbes Urbanas ou do Decreto-Lei n°445/91, de 20 de
Novembro (v.g. preservacdo das fachadas, fixagdo de uma quota
destinada a arrendamento habitacional, prestacdo de um meio de
garantia para assegurar a execucdo das obras em devido tempo);

€,

XXV) RECOMENDA-SE, ainda, que o Estado avalize o cumprimento
das obrigacBes pecuniarias decorrentes da tomada de posse
administrativa (art. 19°, n° 1, al. a/ do Codigo das Expropriacdes).

XXVI) que ao art. 37° da Lei dos Solos seja acrescentada uma
disposicdo de cujo teor resulte que o calculo tomara por
comparacdo, de um lado, os custos objectivos das obras de
beneficiacdo e, de outro lado, os custos das obras de demolicdo a
acrescer aos custos de uma nova construcéo no local com respeito
pelos condicionalismos urbanisticos vigentes.

120. Naturalmente, devera assegurar-se a possibilidade de
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0os expropriados, no ambito da discussdo do valor da
indemnizacédo, poderem apresentar causa justificativa da
situacdo de abandono, o que afastaria a vertente
sancionatoria do calculo da indemnizacdo. A ultima
palavra caberd sempre aos tribunais como garantia de um

due process of law.

V. Execucédo de obras coercivas por terceiros, em
substituicdo do proprietéario

121. A par da expropriacdo, em caso de incumprimento de
ordens para realizacdo de obras de reabilitacdo dos
edificios, o direito comparado revela mecanismos de
envolvimento de terceiros particulares, interessados em
investir na realizacdo de tais operacdes, em substituicdo
dos proprietarios que ndo procedam a execucao de tais
obras.

122. Tal medida encontra-se expressamente prevista no
ordenamento juridico espanhol, nomeadamente, nos art.s
162 e ss., ex vi do art. 170° n.° 2, alinea c), da Lei n.°
9/2001, de 17 de Julho (Lei do Solo da Comunidade

Auténoma de Madrid), que disp0de:

«2. El incumplimiento injustificado de las oOrdenes de
ejecucion habilitard& a la Administracion actuante para
adoptar cualquiera de estas medidas: (...

c) Subsidiariamente, la Administracion actuante podra
declarar en situacion de ejecucion por sustitucion el
immueble correspondiente, sin necesidad de su inclusion en
area delimitada al efecto, para la aplicaciéon del régimen
previsto en los articulos 162 y siguientes de la presente Ley;

41



PROVEDORIA DE JUSTICA

d) Expropriacién por incumplimiento de la funciéon social de
la propriedad».

123. Tal execucdo, que pode ter lugar na sequéncia de
iniciativa particular, € adjudicada através de concurso
publico, encarregando-se o adjudicatario do cumprimento
da intimacédo, tendo como contrapartida o pagamento das
obras, pelo proprietario, em dinheiro ou, mediante acordo
expresso, em espécie20,

124. O nosso direito, de resto, ndo desconhece a figura de
expropriacao por utilidade particular (art. 1310.° do Codigo
Civil), pelo que, na falta de acordo entre o proprietario e o
adjudicatario das obras - benfeitorias necessarias em
sentido proprio — seria de ponderar o recurso a este
instituto juridico. Aproximamo-nos do fendémeno da
acessdo industrial imobiliaria de boa fé, amparada por um

acto administrativo (cfr. art. 1339.° e ss. do Cadigo Civil).

VI. Falta de qualificacdo profissional especifica
para a realizacdo de obras de reabilitacdo

125. Um problemas que se ter4d vindo a manifestar com
particular relevancia é o da falta de qualificacdo
profissional para a realizacdo de trabalhos de reabilitac&o
de edificios, por parte dos empreiteiros e dos restantes
profissionais envolvidos nesse processo.

126. Com efeito, a reabilitacdo de edificios construidos ha

muitos anos, ou segundo técnicas caidas em desuso,

20 v, Arts. 162 a 167 da Lei n.° 9/2001, disponivel em www.madrid.org Zurbanismo.
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coloca problemas técnicos especialmente delicados, pelo
gue a aplicacdo das técnicas de construcédo actuais na
respectiva reabilitacdo se pode tornar incomportavel ou,
mesmo perigosa.

127. Estas dificuldades tém conduzido, em muitos casos, a
opcao pela demolicdo dos edificios (com custos acrescidos
e com prejuizo do patriménio cultural urbano), a
constituicao de situacgdes de risco ou, ainda, a intervencgdes
desnecessariamente onerosas (v.g., a substituicdo dos
elementos estruturais do edificio).

128. Alids, deve registar-se que a expressao do subsector
da reabilitacdo de edificios, no mercado nacional da
construcgao, é ainda muito reduzida (cerca de 3%), quando
comparada com a média nos restantes paises da
Comunidade Europeia.

129. E certo que a resolucdo deste problema se reconduz,
em grande parte, a medidas de estimulo, como sejam a
promocdo da formacéo profissional neste dominio, a
concessao de incentivos a obtencdo de qualificacao
especifica (como o que teve lugar com a atribuicdo do
préemio RECRIA) ou, mesmo, definicdo de especiais
requisitos de seleccdo dos empreiteiros nos procedimentos
de adjudicacdo dos contratos para a realizacdo deste tipo
de trabalhos.

130. Todavia, um dos obstaculos que se tém oposto a
contratacdo de empreiteiros especializados (e, mesmo, a
especializacdo por parte destes) tem sido a inexisténcia,
entre as categorias de qualificacdo profissional previstas
no ambito do regime de acesso e permanéncia na

actividade de empreiteiro de obras publicas e de industrial
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da construcéao civil (Decreto-Lei n.° 61/99, de 2 de Marco,
e Portaria n.° 412-1/799, de 4 de Junho) de uma categoria
profissional especifica relativa a reabilitacdo de edificios,
dentro da qual fosse averiguada a existéncia das valéncias
relativas as técnicas de construcdo antigas e a realizacao
de intervencdes de reabilitacao.

131. Isto sem prejuizo, claro esta, da direcgcdo técnica da
obra e da responsabilidade dos autores dos projectos.

132. A previsao de tal categoria - ou, mesmo, O
estabelecimento do requisito da sua posse, para a
realizacdo de intervengdes em edificios com mais de um
certo numero de anos - poderia motivar os profissionais
neste dominio a desenvolverem conhecimentos na area.
Sobretudo, tendo presente o potencial do mercado da
reabilitacdo de edificios e a intengdo, publicamente
divulgada pela Secretaria de Estado da Habitacdo, de

promover o seu desenvolvimento.
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D. Garantias de alojamento

l. Introducao

133. No contexto da andlise do problema da degradacéo
urbanistica e do respectivo enquadramento legislativo,
assume especial relevancia a questdo do alojamento dos
moradores e outros ocupantes dos edificios.

134. Esta questdo merece atencdo, nao apenas pelas
situacgOes de perigo para a seguranca de pessoas e bens e
de lesdo grave da dignidade humana ai detectadas, como
também porque a escassez de meios de alojamento
alternativo, seja temporario seja definitivo, tem prejudicado
a realizacdo de obras de reabilitagdo dos edificios, atenta a
inconveniéncia - ou mesmo a impossibilidade - de
convivéncia com tais obras. Regista-se, alias, que a falta
de meios de alojamento tem motivado, em alguns
municipios, o protelamento da demolicdo - e, pior, a
permissao da utilizacdo - de edificios em risco de
derrocada, com os perigos dai decorrentes.

135. Nao se pode ignorar também que as condi¢cdes de
habitabilidade dos edificios degradados concorrem, muitas
vezes, na lesdo da dignidade dos respectivos moradores,
com o fendmeno das construcdes abarracadas, suscitando
crescente preocupacdo por parte do Estado, dos
municipios, e da comunidade.

136. No que respeita a analise das garantias de
alojamento, importa, ndo apenas considerar as garantias
subjectivas (v.g., o direito dos inquilinos ao realojamento)

mas, igualmente, equacionar as garantias objectivas, ou
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seja, 0s instrumentos juridicos que permitam a
Administracdo Publica dar resposta a tais necessidades, no
ambito de uma politica de reconversdo urbanistica e de
disponibilizacado de habitacdo condigna dentro dos centros

urbanos.

II. O direito ao realojamento

137. Relativamente ao direito a realojamento, observa-se
que este apenas se encontra claramente assegurado, seja a
titulo provisorio, seja definitivo, nos casos de obras e
trabalhos publicos (como sucede com as obras
coactivamente executadas pelas camaras municipais, ao
abrigo do art. 91° do RJUE), nos termos do disposto no
Capitulo XIII (art. 52.° e ss.) da Lei dos Solos, que dispbe o
seguinte:

“A Administracdo n&o pode desalojar os moradores
das casas de habitacdo que tenham de ser
demolidas ou desocupadas, embora
temporariamente, para a realizacdo de qualquer
empreendimento ou execu¢do de qualquer trabalho,
sem que tenha providenciado, quando tal se mostre
necessario, pelo realojamento dos mesmosy.

138. O padréo de condicdes de habitabilidade estabelecido

pelo art. 53.° da mesma lei €, no entanto, relativamente
baixo (v.g., casas desmontaveis, quando esse meio seja 0
mais aconselhavel ou ndo haja possibilidade de recorrer a
outro processo).

139. J4 quando se trate de obras cuja execucdo seja
ordenada pela Administragcdo aos particulares, as
garantias de realojamento mostram-se mais deficientes,
pois ndo contemplam o alojamento temporério, essencial
para permitir a propria execucdo desses trabalhos. Com
efeito, nos casos de despejo para a realizacdo de obras

coercivas, a lei apenas garante aos inquilinos o direito a
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reocuparem o arrendado (art. 92.°, n.° 5, do RJUE).

140. Nos casos de demolicdo ordenada pela Administracao
publica, embora o art. 92.° n° 5 do RJUE (que
estabelece, findas as obras, os inquilinos terem o direito de
reocupar os prédios), remeta, por for¢ca do n.° 1, do mesmo
artigo, para as obras previstas no art. 89.°2, n°s 2 e 3, do
mesmo diploma (obras de conservacédo e de demoli¢cdo), o
realojamento dos inquilinos depara-se com o efeito
extintivo do arrendamento, verificado o pressuposto da
perda do objecto (art.s 50.°, do RAU, e art. 1051.°, alinea
e), do Cdédigo Civil)21,

141. Apenas nas situagdes de despejo para execucgdo de
obras de ampliacdo ou de demolicdo da iniciativa dos
proprietarios (Lei n.° 2088, de 3 de Junho de 1957, com
as alteragOes introduzidas pela Lei n.° 46/85, de 20 de
Setembro, e pelo Decreto-Lei n.° 329-B/2000, de 22 de
Dezembro), sédo consagradas garantias de alojamento
significativamente mais amplas do que as que constantes
das normas relativas as obras coercivas executadas pelos
proprietarios.

142. Com efeito, a lei, ao conferir ao senhorio o direito de
denunciar o contrato de arrendamento (art. 69.°, n.° 1,
alineas c¢) e d), do RAU), atribuindo-lhe o consequente
direito de requerer o despejo dos inquilinos (art. 1.°, da Lei
n.° 2088), consagra, a favor destes udltimos, especiais
garantias, que se podem sintetizar do seguinte modo:

i. Quando se vise a alteracdo ou ampliacdo do edificio,

21 Pode, contudo, discutir-se se tal efeito extintivo ocorrera nas situagfes em que a
demolicdo resulte, precisamente, da omissédo injustificada, por parte dos senhorios,
da realizacdo de obras de conservacao a que se encontrem obrigados. A este respeito,
cfr. Infra, E., 3..
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os inquilinos tém o direito de reocuparem as
dependéncias que tinham arrendado no edificio (ou
as correspondentes no edificio alterado), sendo
indemnizados pela suspensédo do arrendamento, ou,
em alternativa, serem desde logo indemnizados pela
resolucdo do arrendamento (art. 5.° da Lei n.° 2088);
Quando se vise a demolicdo, o direito de optarem
entre a reocupacao, em edificio novo que venha a ser
construido no local do demolido, de um local
correspondente ao arrendado ou a indemnizacao
pela resolucédo do arrendamento (art. 5°-A, n.° 1, da
Lei n.° 2088), sendo que, na falta de tal opcéo, os
inquilinos terdo o direito a serem realojados noutro
edificio (n.°s 2 e 3 do referido art. 5°-A). Nos casos de
realojamento, enquanto durarem as obras, os
inquilinos podem optar entre a indemnizacédo pela
suspensdo do arrendamento e o0 alojamento
provisorio em fogo equivalente ao arrendado (n.° 4 do
art. 5°-A).

Todavia, estes mecanismos ndo tém conhecido

significativa aplicagcdo pratica, revelando diversas

disfuncbes, nos termos adiante expostos??, dos quais se

destacam, em matéria de garantia de alojamento, as

seguintes:

Limitacdo do direito a alojamento temporario aos
casos de despejo por demolicéo (art. 5°-A, n.° 4);

Nos casos de despejo para demolicdo, o direito de
opcao, por parte do inquilino, entre a indemnizacéao e

o realojamento, conferido no n.° 1, do art. 5°-A, da

22 Cfr., infra, E., Il.
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Lei n.°2088, depara com a auséncia de uma
obrigacdo expressa de reconstrucdo?3 e de
correspondéncia entre a tipologia da construcao
antiga e da construcéo ( v., art. 3°, n.° 2), assim como
com a inoponibilidade, a terceiros, da transmissao da
posicao contratual do arrendamento para novo prédio
gue lhes pertenca (v. n.° 6 do art. 5°-A);

E, em casos de rendas desactualizadas, a auséncia de
realojamento nado tera contrapartida adequada na
indemnizacdo pela resolucdo do arrendamento
prevista (v. art.5°-A, n.° 1, in fine, e art. 5°, n.° 2, este
altimo com as alteracfes introduzidas nos termos do
disposto no art. 42° da Lei n.° 46/85, de 20 de
Setembro).

Finalmente, importa ter presente o que se dispde, no

regime juridico do arrendamento urbano para habitacéo, a

este respeito.

145.

Antes de mais, ha que distinguir as situacfes em que

a diminuicdo do gozo da coisa é imputavel ao senhorio

importando o incumprimento?4 do contrato por parte

deste, daquelas em que tal incumprimento se néo verifica:

Em caso de incumprimento, quando tal implique a
destruicdo do imovel, sera de aplicar o regime da
responsabilidade civil contratual (art. 798.° e ss. do
Codigo Civil). Todavia, regista-se, neste dominio, a

auséncia de garantias especificas de alojamento,

23 Tal obrigacgédo de reedificacao, porém, parece implicita, conforme se aponta, adiante,
em nota a este respeito.

24 O incumprimento, por parte do senhorio, do seu dever de assegurar 0 gozo da coisa
locada, pode resultar, quer de vicios desconhecidos ou supervenientes, quer da pratica
de actos que importem a sua diminuicdo do gozo, situa¢cBes nas quais o senhorio
responde pelos prejuizos decorrentes da violacdo desse dever contratual (arts. 1031°,
alinea b), 1032° e 1037°, n.° 2, do Cadigo Civil).
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sobretudo, temporario, dos inquilinos;

Quando o incumprimento n&o cause a destruicao
total do imovel, o senhorio permanece obrigado a
prestar o alojamento, cujo cumprimento lhe podera
ser coactivamente imposto, através de execucao
especifica, nos termos do disposto nos arts. 817.° e
828.°, do Cddigo Civil, sem prejuizo da reducado
proporcional da renda, na medida em que ocorrer a
diminuicédo do gozo do imovel (art. 1040.°, n.° 1, do
Codigo Civil), do direito de resolugcdo por
incumprimento que assiste ao lesado (arts. 63.°, do
RAU e 802°, do Cddigo Civil), e da responsabilidade
civil que em qualquer dos casos, possa ter lugar;

Quando a afectacdo nao decorra de incumprimento

distinguir entre as situacdes de afectacdo parcial e de

afectacao total:

147.

Em caso de afectacado parcial, o inquilino tem direito,
apenas, e dentro dos limites estabelecidos pelo art.
1040.°., n.° 2, do Cdadigo Civil, a reducao proporcional
da renda (direito este que se estende aos casos em
gue a afectacdo resulte de facto produzido pelos
familiares do locador);

Em caso de afectacédo total, por destruicdo do imovel,
ou de impossibilidade objectiva de cumprimento por
parte do senhorio, o contrato extingue-se (art. 1051.°,
alinea e), e 790.°, n.° 1, do Caodigo Civil), néo estando
prevista qualquer garantia de alojamento para o
inquilino.

Apreciado todo o0 quadro acima exposto, pode
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concluir-se que:

i. O alojamento temporario - apesar da maior
importancia pratica que assume para a execucao de
obras necesséarias — apenas se encontra claramente
garantido nos casos de obras executadas pela
Administracdo Publica (art. 52°, da Lei dos Solos) e,
com deficiéncias, nos casos de obras de demolicéo,
por motivo de ruina, executadas por iniciativa dos
senhorios (art. 5°-A, n°s 4 e 6, da Lei n.° 2088);

ii. O realojamento definitivo, em casos de demolicéo,
também sé se encontra claramente previsto nos casos
de obras publicas (art. 52° da Lei dos Solos ), e nos
casos de obras da iniciativa dos senhorios (art. 5°-A,
Nn°s 1 a 3, da Lei n.° 2088), contando que a demolicao
ocorra por iniciativa particular e ndo por iminente
ruina;

iii. O alojamento de moradores destituidos da condicéao
de arrendatarios apenas se encontra previsto nos
casos de obras publicas (art. 52.° da Lei dos Solos),
mas nem por isso deixa de constituir, para os efeitos
da presente analise, um problema social semelhante
ao do desalojamento de inquilinos.

Contudo, observa-se que o simples estabelecimento
de um direito dos inquilinos ao alojamento se pode revelar
contraproducente, no que respeita a finalidade de
realizacdo de operacfes de reabilitacdo urbanistica, pois o
custo desse alojamento (associado, nos casos de obras
particulares, a auséncia de contrapartidas financeiras
adequadas para esse efeito), desmotiva fortemente a

realizacdo, seja por particulares, seja pela Administracao
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Pdblica, de tais operacoes.

1409. Por outro lado, ha que tomar em consideracéo a justa
distribuicdo @ dos encargos com o alojamento,
nomeadamente, nos casos de obras executadas pelos
senhorios. A este respeito — e excluindo as casos de
acidente e de danos causados por terceiros, que possuem
esquemas de solucdo devidamente estabelecidos — havera
gue distinguir as seguintes situacgoes:

i. Degradacdo ou ruina técnica decorrentes do
incumprimento injustificado do dever de execucao de
obras de conservacao ou, mesmo, de actos e omissoes
dolosos dos senhorios;

ii. Obras ou demolicdo, da iniciativa dos senhorios,
nomeadamente, para aumento da capacidade do
imdvel ou em caso de ruina economica do edificio;

iii. Degradacdo ou ruina técnica por incumprimento do
dever de conservacdo dos edificios motivado por
situacfes de manifesto desequilibrio entre o custo
das obras e o montante de rendas, decorrente do

congelamento legislativo destas;

150. Aplicando, a estas situacbes, os critérios gerais de
imputacéo de danos teremos que:

i. Quando o desalojamento decorra de facto imputavel

ao senhorio, ou para beneficio deste (alineas i. e ii.

do numero anterior), seria razoavel que fosse este a
suportar os custos dai decorrentes;

ii. Quando o desalojamento decorra de facto imputavel

ao legislador, que propiciou uma alteracdo anormal

nas circunstancias dos contratos (nomeadamente, na
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situacao referida na alinea c¢) do numero anterior)
parece razoavel que seja o Estado a assumir esse
encargo.

Com efeito, apesar da prolongada atrofia dos valores
das rendas, sempre se mantiveram, perante os municipios,
os deveres dos proprietarios de execucdo de obras
conservagao periddica, de conservacgdo extraordinaria e de
beneficiacdo (arts. 9.°, 10° e 11° do RGEU). De resto, ja
surgem — e crescentemente - situagfes de degradagcao em
edificios que néo foram afectados pelo congelamento das
rendas (homeadamente, posteriores a entrada em vigor do
RAU).

Todavia, nos casos de prédios objecto de rendas
manifestamente desajustadas, por forca de disposicdes
legais, em que seja necessario realizar obras de
recuperacdo (e sabendo que, em termos objectivos, o0s
rendimentos do prédio ha muito deixaram de ser
adequados para suportar as despesas desse mesmo prédio)
0os custos do desalojamento deverdo ser suportados pelo
erario publico.

Por razdes de exequibilidade e de seguranca juridica,
seria aconselhavel a definicho das situacbes de
responsabilidade dos proprietarios e do Estado, com base
numa tipologia que, de forma simplificada, traduzisse as
consideracdes acima expostas. Encontrando-se esta
guestdo directamente associada com o0 processo de
reabilitacdo (ou de reconstrucdo) dos edificios, seria
também pertinente que ela estivesse prevista no contexto
dos regimes de financiamento existentes (v.g. RECRIA,
REHABITA).
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154. Observa-se, porém, que, neste dominio, a
Administracdo Publica se deve limitar a verificacdo de
pressupostos objectivos, encontrando-se reservada a
funcdo jurisdicional a sua qualificacdo juridica,
nomeadamente, no que respeita a culpa e a definicdo das
situacdes juridicas decorrentes da ruina do imével (por
exemplo, ndo cabe a Administracdo Publica considerar
caduco um contrato de arrendamento, antes de tal

caducidade ter sido declarada pelo tribunal).

I11. Instrumentos de disponibilizacdo de espaco
de alojamento

155. O simples estabelecimento de direitos de alojamento
dos inquilinos nao se revela suficiente para conferir
resposta satisfatoria a necessidade de habitacdo em casos
de despejo para recuperacao de edificios.

156. Com efeito, mesmo ponderada a adopcédo de
esquemas mais adequados de distribuicdo dos custos do
desalojamento, revelam-se necessarios de instrumentos
gue permitam a Administracdo Publica, ainda que em
substituicdo dos proprietarios, providenciar espago
habitacional para esse efeito.

157. No que respeita a estes instrumentos, ha que
distinguir os programas de fomento habitacional, de entre
0S quais merece especial destaque o Programa Especial de

Realojamento (PER?2%), dos institutos de direito

25 Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 163/93, de 7 de Maio, e pelo Decreto-Lei n.° 197/95,
de 29 de Julho.

54



158.

159.

160.

161.

PROVEDORIA DE JUSTICA

administrativo mais idoneos a obtencdo de meios de

alojamento. E nestes Ultimos que se centra a presente

analise.

Assim, perspectivam-se 0S seguintes instrumentos

sobre imdveis edificados ou suas fracgoes:

i. A expropriagao;

ii. O exercicio do direito de preferéncia na transmissao
onerosa;

iii. O arrendamento e concessdo de exploracdo
compulsivos;

iv. A requisicéao.

No que respeita a expropriacdo, observa-se que a
disponibilizacdo de espacos para realojamento, sobretudo,
guando adstrita a realizacdo de operacdes de reabilitacdo
urbanistica, constitui uma finalidade de utilidade publica
compreendida, seja nas normas constitucionais relativas a
politica de habitacao (art. 65.°, n.° 2, da Constituicao), seja
nas atribuicdes dos municipios (art. 13.°, n.° 1, alinea i), e,
tendencialmente, art. 24.°, da Lei n.° 159/99, de 14 de
Setembro). Encontra-se, por isso, legitimado, nos termos
do disposto no art. 1°, do Cdédigo das Expropriacdes, o
recurso a expropriacao por utilidade publica dos imoveis,
ou suas fraccdes, necessarios para esse fim.

Nas areas criticas de recuperagcdo e reconversao
urbanistica, encontra-se genericamente declarada a
utilidade publica dos imoOveis necessarios para execucao
dos trabalhos de reconversédo a realizar (art. 42.°, n.° 1,
alinea a) da Lei dos Solos).

Seria porém de apreciar as vantagens de estender a

aplicacédo do regime proprio das areas criticas a imoéveis ou
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conjuntos de imoveis (v.g. quarteirbes, patios, vilas) que
obedecessem a certas e determinadas caracteristicas, para
o efeito de sobre tais imodveis poderem 0Ss municipios
beneficiar da previsdo de utilidade publica e, bem assim,
exercerem o poder de preferéncia (arts. 27° e 28°, da Lei
dos Solos, e Decreto-Lei n°862/76, de 22 de Dezembro).

162. De algum modo, agilizar-se-ia 0 conjunto de
importantes medidas previstas na Lei dos Solos, né&o
necessariamente a partir de critérios de geografia urbana,
mas de critérios urbanisticos, tendo presente a crescente
dispersdao do fendmeno de degradacdo (por vezes, no
interior de areas consolidadas ou em expansao).

163. A expropriagdo para realojamento afigura-se
especialmente justificada no caso de iméveis devolutos,
sobretudo, quando sejam objecto de ordens de execucao de
obras de conservagao nao cumpridas.

164. Nestes casos, pode revelar-se necessaria a execucao
de obras de beneficiacdo, na medida do estritamente
indispensavel para possibilitar o realojamento.

165. A este respeito, devera ter-se presente quanto ja foi
exposto sobre a expropriacdo de imoveis para realizacéo de
operacdes de reabilitacdo urbanistica (v. supraZ26).

166. A par da expropriacdo e da preferéncia, perfilam-se
instrumentos juridicos de obtencéo de espaco habitacional
especialmente adequados para situacdes de alojamento
temporario:

i. O arrendamento ou concessdo de exploracao
compulsivos, nos termos admitidos no art. 88.°, n.° 2,

da Constituicéo;

26 Cfr., supra, C., IV.
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ii. A requisicdo de imoveis, prevista nos art.s 81.° e ss.
do Cdédigo das Expropriacoes.

167. Com efeito, a obtencdo de espacos para alojamento
temporario revela-se, no contexto da realizacdo de
operacbes de reabilitacdo urbana, tanto ou mais
importante do que o alojamento definitivo, porquanto tal
alojamento se procederd, em principio, nos proéprios
edificios de onde provém os desalojados, assim que
termine a recuperacéo.

168. No que respeita ao arrendamento e a concessdo de
exploracdo compulsivos, observa-se que, tal como sucede
nos casos de expropriacdo de imodveis devolutos, tal
medida poderia fundar-se na previsao constitucional do
art. 88.2, n.° 2, que determina que.

«Os meios de producdo em abandono injustificado podem
ainda ser objecto de arrendamento ou de concessédo de
exploragdo compulsivos, em condicdes a fixar por lei.».

169. A este respeito, tém-se presentes as consideracoes
expendidas, supra2’, que procedem inteiramente neste
dominio e para as guais se remete.

170. Em todo o caso, havera que distinguir as finalidades
especificas destes instrumentos:

i. o arrendamento compulsivo, de caracter limitado,
mostra-se mais adequado a prosseguir finalidades de
alojamento temporario;

ii. a concessao de exploracdo mostra-se mais adequada
a um contexto de reabilitacdo e realojamento
definitivo (homeadamente, através da recolocacdo dos

imoveis no mercado de arrendamento).

27 |dem.
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171. No que respeita ao arrendamento compulsivo, tem-se
presente o regime contido no Decreto-Lei n.° 445/74, de
12 de Setembro, em particular, o disposto no seu art. 5°,
n.e1:

“Nao podera ser recusado durante mais de cento e
vinte dias o arrendamento de qualquer fogo que
tivesse sido destinado a habitacdo no Jdltimo
arrendamento ou que, ndo tendo nunca sido
arrendado, se destine aquele fim nos termos do
respectivo projecto ou licenca de utilizacdo a que se
refere o art. 8° do Regulamento Geral das Edificacdes
Urbanas.”

172. Esta medida podia parecer demasiado restritiva da
liberdade de contratar por parte dos proprietarios, ao
tempo em que vigorou, mas, hoje, limitado o prazo do
contrato de arrendamento e reduzidas as situacbes de
transmisséo, por forca do RAU, a recuperacao deste tipo de
medidas pode apresentar-se adequada e revela-se
esconjurada da afectacao do principio da
proporcionalidade. Nesse sentido depdem, igualmente, as
excepcdes a regra citada, consagradas no n.° 4 do mesmo
artigo.

173. De resto, o0 numero de prédios devolutos, cuja
aplicacdo a sua finalidade habitacional era visada pelo
referido diploma, é certamente mais elevado nos nossos
dias do que o seria em 1974.

174. Podendo o senhorio excepcionar ao arrendamento
obrigatério a realizacdo de obras de beneficiacdo, ndo seria
de excluir - no presente — que o inquilino, em lugar da
recusa, se oferecesse para cumprir, no todo ou em parte,

as intimagdes municipais.
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Em complemento do Decreto-Lei n.° 445/74, o
Decreto-Lei n.° 198-A/75, de 14 de Abril, viria fazer
participar as juntas de freguesia neste procedimento, o que
bem se compreende em face da maior proximidade aos
problemas de caréncia habitacional e aos prédios
devolutos.

A par do arrendamento compulsivo previsto nos
diplomas acima referidos, merece referéncia um tipo
especial de arrendamento voluntério, criado pelo Decreto-
Lei n.° 539/75, de 27 de Setembro, a constituir pelo
Estado em favor de pessoas de modestos recursos que
ficassem desalojadas em consequéncia de obras publicas.
Este arrendamento duraria enquanto se mantivessem as
necessidades de alojamento dos respectivos beneficiarios,
cessando no momento em que lhes fosse fornecida
habitacdo social (v. art. 6°). Refira-se, também, o facto de,
nos termos do disposto no art. 4°, n.° 1, desse diploma, o
Estado assumir 0s encargos resultantes do excesso da
renda a pagar, no novo arrendamento, relativamente
aquela que era praticada no arrendamento do imovel
despejado.

No que respeita a requisicdo de imoveis, verifica-se,
que o regime do art. 81° e ss. do Cddigo das
Expropriacdes permite a realizacdo de requisicbes para
alojamento temporario de pessoas desalojadas, atenta a
finalidade de interesse publico em causa.

Observa-se, todavia, que de acordo com o principio da
necessidade sO0 sera admissivel recorrer a esta via nos
casos em que o requerente ndo possua meios préprios que

permitam realizar o efeito pretendido. Ou seja, 0s
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primeiros imoveis devolutos a recuperar e a utilizar, para
efeitos de realojamento, devem ser do dominio privado do
estado e das demais pessoas colectivas publicas. SO
esgotados esses meios se parece justificar a requisicao?s.

179. A requisicao devera, portanto, ocorrer,
preferencialmente, em imoveis devolutos, desde que estes
tenham, ou possam vir a ter, na sequéncia de obras ai
executadas, condicdes minimas que permitam o0
alojamento temporério. Recorda-se que o0 padréo
legislativamente estabelecido, em matéria de condi¢des de
realojamento, pelo art. 53.°, da Lei dos Solos, ndo é dos
mais elevados, sendo de exigir, no minimo, que as
condicbes de habitabilidade do meio de alojamento
provisério ndo sejam piores do que as existentes no local
despejado. E que haja a garantia de a requisicao nao se
prolongar arbitrariamente.

180. Com efeito, a aplicacdo deste instrumento a prédios
devolutos, para aléem da utilidade social retirada da sua
ocupacdo, poderia mostrar-se acessivel, atentos os
critérios de indemnizacéo estabelecidos no art. 84.°, n.° 3,
do Cddigo das Expropriacoes.

181. Tal solucdo encontra-se prevista, nomeadamente, no
ordenamento juridico francés, onde decorre, ndo apenas do
conceito de necessidade «pour assurer les besoins du pays»,
estabelecido pela ordonnance de 6 de Janeiro de 1959, mas

também da disposicédo expressa do art. L. 641-1, do Cbéde

28 Neste sentido, estabelecia-se, nos arts. 1°, n.° 2, e 6°, do Decreto-Lei n.° 539/75, a

regra da subsidiariedade desse tipo de arrendamento, relativamente a concessao de
habitacdo social do Estado ou de outras pessoas colectivas publicas.
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de la Construction e de I’'Habitation?2S.

182.

sendo executadas, nesses edificios, as

benfeitorias indispensaveis para evitar a sua degradacéo e

para assegurar condicbes minimas de habitabilidade, a

entidade requerente devera ser indemnizada, nos termos

do disposto no art. 1273.° do Cdédigo Civil, que estabelece o

regime aplicavel as benfeitorias necessarias e Uteis

realizadas pelo possuidor de um bem.

183.

No entanto, verifica-se que a aplicagdo do regime

estabelecido de requisicdo de bens imodveis do Cddigo das

Expropriacdes aos casos de alojamento temporario em

edificios devolutos pode suscitar algumas dificuldades:

A eventual insuficiéncia do prazo maximo geral, de
um ano (art. 80.°, n.° 2). Com efeito, operando a
requisicdo em favor, por exemplo, de um municipio, o
mesmo imovel poderia tornar-se necessario por
periodos superiores a um ano, porguanto:

1. as obras executadas nos fogos despejados

podem prolongar-se por mais do que um ano;

pode ser necessario executar obras de
adaptacdo dos imoveis requisitados, antes da
sua disponibilizagcdo para alojamento (muito
embora tal possa ser feito, coactivamente,

antes de se iniciar a requisicao);

29 «Sur proposition du service municipal de logement et (...) aprés avis du maire, le
représentant de I’Etat dans le département peut procéder, par voie de réquisition, pour
une durée maximum d’un an renouvable, a la prise de possession partielle ou totale des
locaux a usage d’habitation vacants, inoccupés ou insuffisamment occupés... Ce pouvoir
s’étend a la réquisition totale ou partielle des hoétels, et pensions de famille affectés au
tourisme». Cfr., JEAN-PIERRE BRUNEL, DANIEL CHABANOL e CLAUDE-SYLVAIN LOPEZ, Le
maire et les immeubles menacant ruine, Guides practiques de I’Administration
territoriale, Paris, 1992, pp. 113 e ss. O Cbdde de la Construction e de I’'Habitation
pode encontrar-se em www.legifrance.gouv.fr.
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3. um mesmo imoével poderia ser utilizado,
sucessivamente, por diversos agregados
familiares;

ii. a necessidade de estabelecimento de regras expeditas
de notificacdo dos proprietarios e de tramitacdo do

pedido de requisicao;

184. Todavia, deve ficar sempre assegurado o caracter
provisério e temporario da requisicdo, sob pena de a
mesma poder constituir, materialmente, uma
expropriacao.

185. Em face do exposto, a expropriagdo, ou o
arrendamento compulsivo, mostrar-se-iam mais aptos
para prosseguir finalidades de alojamento temporario do

gue a requisicao.

62



PROVEDORIA DE JUSTICA

E. Arrendamento urbano

l. Consideracfes genéricas

186. No dominio do arrendamento urbano, permitimo-nos
remeter, genericamente, para as consideracoes
anteriormente expendidas no capitulo IV do estudo sobre
os condicionalismos administrativos e legislativos da
situacdo de degradacdo do patrimonio habitacional
edificado do concelho de Lisboa (intitulado Contrato de
Arrendamento).

187. Ali se apreciam, designadamente o regime das obras
gue incidem sobre o locado, as vicissitudes da relacéao
juridica, a disciplina da actualizacdo de rendas e de
atribuicdo de subsidios de renda. Neste ambito, pelo
interesse de que se revestem para a problematica em
estudo, destaca-se a analise efectuada, em particular, nos
dominios dos aspectos vinculisticos da relacdo juridica
locaticia, dos mecanismos de execucdo de obras coercivas,
do regime de actualizacdo de rendas e de outorga de
subsidios aos arrendatéarios.

188. Foram apontados, como factores determinantes da
degradacdo do patrimoénio edificado, a inexisténcia de um
sistema que faculte o reembolso efectivo das despesas
suportadas pelo promotor das obras e a exiguidade dos
valores das rendas dos contratos celebrados anteriormente
a vigéncia do RAU.

189. N&o foi, porém, esquecida a situacdo de contratos de
arrendamento celebrados ao abrigo do RAU, assinalando-

se que, também nestes casos, “0 regime de cobranca e de
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reembolso pode n&o se mostrar propicio a execucao
administrativa ou pelo arrendatarios, designadamente nos
casos de obras de maior envergadura e as quais
corresponda um custo elevado”s39,

190. Deve ser ponderada a circunstancia de, néo
raramente, coexistirem no mesmo edificio fogos arrendados
ao abrigo do RAU, arrendamentos anteriores e fogos
devolutos, devendo esta realidade ser devidamente
considerada pelo legislador, ao definir os mecanismos que
incentivem a pronta recuperacdo do patrimonio degradado.
Neste sentido, preconiza-se um regime de comparticipacéo
e financiamento a actividade de recuperacdo de iméveis
urbanos mais ajustado a conjuntura do mercado
imobiliario, devendo o apoio estender-se a imoveis
devolutos e ocupados, em regime de propriedade horizontal
ou arrendados, qualquer que seja o regime de renda (renda
livre, condicionada e apoiada) e a natureza do uso
prosseguido no imovel.

191. Ja no ambito do citado estudo, se observara que, nas
situacOes dos arrendamentos mais antigos, a importancia
correspondente aos factores de correccdo anual se revela
diminuta, por se distanciarem os coeficientes dos valores
da inflacdo verificada e por operarem sobre rendas com
valores irrisorios nominais. Nesta linha, poderia ponderar-
se a revisdo dos coeficientes de actualizacdo anual das
rendas no sentido da sua progressiva aproximacao aos
valores de mercado.

192. Estas consideracdes nao prejudicam quanto se

ponderou em sede de analise dos regimes de apoio

30 Cfr. pag. 97 do citado estudo.
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financeiro, no que concerne, designadamente, a revisao
dos factores e coeficientes de aumento das rendas por
motivo de obras.

Em todo o caso, sempre cumpriria ao Estado assumir
as responsabilidades que lhe sdao imputaveis, em face da
politica de congelamento das rendas, propiciando um justo
apoio aos arrendatarios que dele carecam. Importa néo
perder de vista que as medidas de congelamento dos
valores das rendas prejudicaram um elevado numero de
proprietarios e libertaram o Estado de uma funcao
assistencial que, de outro modo, reclamaria das financas
publicas um esforco consideravel.

O regime de atribuicédo de subsidios aos arrendatarios
por aumentos resultantes de obras, parece contemplar,
fundamentalmente, as familias de rendimentos mais
fracos. Neste sentido, cessa 0 apoio do Estado sempre que
o rendimento do agregado familiar perfaca quatro
remuneracdes minimas nacionais (art. 2°-A, n°4 do
Decreto-Lei n°68/86, de 27 de Marco, aditado pelo
Decreto-Lei n°329/B-2000, de 22 de Dezembro).

Ora, quer se viabilize um aumento da renda, em
termos que melhor assegurem o retorno do investimento,
em caso de feitura de obras de reabilitacdo do locado, quer
se revejam os coeficientes de actualizacdo anual, por forma
a que as rendas antigas perfacam valores mais
consentaneos com o0 mercado, haverda que equacionar
mecanismos de proteccdo dos arrendatarios nas situacoes
em que o incremento da renda se traduza na imposicédo de
um encargo desmesurado, considerando os rendimentos e

as despesas mensais do arrendatario. Importara, que a
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legislacdo procure reflectir uma taxa de esforco ajustada a
cada nivel de rendimentos.

196. Trata-se, no fundo, de regularizar uma situacdo de
degradacdo do patrimonio edificado motivada, em primeiro
lugar, pelo estrangulamento econdmico dos edificios,
regularizacdo essa que, para além do restabelecimento de
uma relacdo justa nos contratos de arrendamento, importa
um esforco especial de recuperacao fisica do edificado. A
imposicao de limites a liberdade de estipulacdo no dominio
do arrendamento urbano para habitagdo, para
prossecucdo das finalidades do Estado no dominio da
politica de habitacdo, sempre deveria ser acompanhada de
mecanismos compensatérios dos encargos por ela
causados, nomeadamente, nos casos de prédios objecto de
rendas manifestamente desajustadas, por forca de
disposicdes legais.

197. As alteracfes consignadas pelo legislador em matéria
de aumento de rendas (em casos de execucdo de obras
coercivas) através dos Decretos-Lei n° 329-B/2000, e
n°329-C/2000, ambos de 22 de Dezembro, foram ja
apreciadas, considerando que esta matéria é regulada pelo
novo regime do RECRIA. Ali se indiciou, designadamente,
alguma inadequacao do regime aos objectivos propostos.

198. As consideracdes criticas entdo tecidas ao diploma,
seja por se mostrarem excessivamente complexos o0s
factores e calculos de aumento das rendas por motivo de
obras, seja por o regime nao incentivar eficazmente a
recuperacdo de muitos imdveis, nomeadamente nas
situacbes de rendas desajustadas, permitem-nos

manifestar reservas quanto a eficacia dos mecanismos de
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reembolso consignados no ambito da reforma legislativa.
Reportamo-nos, em especial, a disposicdo compreendida
no art. 15.°, n°3, do Regime do Arrendamento Urbano, na
redaccéo introduzida pelo Decreto-Lei n°321-B/90, de 15
de Outubro, que prevé que, em caso de execucao
administrativa das obras, 0 seu pagamento seja efectuado
através do recebimento das rendas até ao limite de 70% do
valor correspondente a renda praticada a data da
ocupacdo do imovel, durante o tempo necessario ao
reembolso integral das despesas efectuadas e respectivos
juros, acrescidos de 10% destinados a encargos gerais de
administracgao.

199. No que tange aos mecanismos de reembolso dos
custos das obras promovidas pelas camaras municipais,
em substituicdo do senhorio, merece uma referéncia
positiva a previsao da faculdade de a camara arrendar os
fogos, porventura, devolutos, como meio de se ressarcir
das despesas. Como ficou referido, este mecanismo poderia
revelar-se mais expedito se a liberdade de estipulacdo da
renda fosse salvaguardada, possibilitando-se o seu calculo
a precos de mercado. Nao se vé por que motivo estes fogos
tinham de ser locados em regime de renda condicionada.
Libertar o municipio deste condicionamento ndo o impede,
porém, de praticar valor de renda mais modestos, sempre
gue pretenda satisfazer necessidades de habitacdo por
parte de agregados familiares com rendimentos escassos e
com diminuta capacidade de os aumentarem.

200. Julga-se néo ser de excluir, em sintonia, com anterior
recomendacao do Provedor de Justica, a consignacao de

outros expedientes de ressarcimento, admitindo-se,
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designadamente a possibilidade de o municipio adquirir
uma ou mais fracgdes do imovel reabilitado por dacdo em
cumprimento (art. 837.° a 840.° do Cdédigo Civil).

1. Necessidade de revisao da Lei n°2088, de 3 de
Junho de 1957

201. As recentes alteracfes introduzidas a Lei n°2088, de 3
de Junho de 1957, a qual, como se viu, consagra 0S
termos em que o senhorio pode denunciar o contrato de
arrendamento para aumento da capacidade do prédio ou
para demolicdo por motivo de degradacao do prédio3l, néo
parecem ter surtido o efeito desejado, a avaliar pelo
reduzido eco que obtiveram nas relacdes de arrendamento.

202. Assim, se, na vigéncia da versao originaria, a lei
conheceu escassa aplicacdo, também a reforma legislativa
nao tera logrado maior eficacia. Nao sO o regime se mostra
demasiado complexo, como padece de algumas
incoeréncias, que brevemente se apontam:

i. A escassa amplitude do regime, atentas as
necessidades cuja satisfacdo visa prover:

1. o facto de este instrumento poder parecer
demasiado limitativo, obrigando o proprietario
a aguardar pelo termo do prazo contratual,

reduz as suas oportunidades de aplicacgao;
2. tal limitacdo decorre também da obrigacdo de
aumento de locais arrendados, exigida pelo art.

3.2, n.° 1, da Lei n.° 2088, a qual, para além de

31 Este diploma, com as alteracdes introduzidas pelo Decreto-Lei n®329-B/2000, de 22
de Dezembro, regulamenta a faculdade de denuincia prevista no art. 73.° do Regime do
Arrendamento Urbano.
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por vezes inconveniente32, chega a ser, em
alguns casos, impossivel de suportar, atentas
as limitagcbes a ampliacdo de edificios
decorrentes dos planos urbanisticos;
ii. A incoeréncia e insuficiente tutela do direito de
realojamento estabelecido:

1. atravées das alteracdes introduzidas pelo
Decreto-Lei n.° 329-B/2000, com o aditamento
do art. 5°-A a Lei n.° 2088, introduziram-se
diferencas de tratamento juridico das situagfes
de execucdo de obras para aumento do ndmero
de fogos e de demolicdo, com especial
relevancia para a auséncia de garantia de
alojamento temporario no primeiro caso;

2. em caso de despejo para demolicdo por ruina
técnica ou econdmica, fica por esclarecer a
existéncia, ou ndo, de uma obrigacdo de
edificacdo de novo prédio no local do
demolido33, ou de correspondéncia entre a
tipologia da construcdo antiga e da construcao

nova,

32 Em edificios antigos, designadamente, nos anteriores ao terramoto de 1755, as
reduzidas dimensdes dos fogos e dos compartimentos habitacionais — incomportaveis a
luz dos padrbes actuais — recomenda o reparcelamento dos edificios, de modo a
substituir os antigos fogos de dimensdes reduzidas por novos fogos, de maiores
dimensdes, o0 que implica a diminuicdo do numero de locais arrendados (cfr., supra,
B., VI.)

33 Embora tal obrigacédo de reedificacdo néo se encontre expressamente estabelecida, o
art. 5°--A, n.° 1, da Lei n.° 2088, refere-se a reocupacédo de local num “edificio novo”,
mediante renda a determinar com base no “projecto aprovado”, ao passo que a alinea
d) do n.° 1 do art. 69° do RAU estabelece, como requisito para a dentdncia do contrato
por necessidade de demolicdo do prédio, a prévia aprovacdo do projecto de
arquitectura. Ora, nos termos do disposto nos arts. 13° e 14° da Portaria n.°
1110/2001, de 19 de Setembro, que estabelece os elementos que instruem os pedidos
de autorizacdo e licenciamento de obras de demolicdo, a Unica situagcdo em que é
exigida a apresentacdo de projecto de arquitectura é aquela em que se visa a
construcao de novo edificio (art. 13°, alinea g).
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3. néao resultando imperativa a reconstrucao para
o mesmo fim e no mesmo local, nos citados
casos de ruina, afigura-se duvidosa a
existéncia de um verdadeiro direito de opcéo,
por parte do inquilino, entre a indemnizacao e
o realojamento, conferido no n.° 1, do art. 5°-A,
da Lei n.° 2088, ao que acresce, nos casos de
alojamento em prédio de terceiro, a
inoponibilidade, a estes, da transmissdo da
posicdo contratual do arrendamento para o
novo prédio, prevista no n.° 6 do art- 5°-A;

4. em casos de rendas desactualizadas, a
auséncia de realojamento podera nao encontrar
na indemnizacdo uma contrapartida adequada
pela resolucdo do arrendamento prevista (v.
arts. 5°-A, n.° 1, in fine, e art. 5° n.° 2, este
ultimo com as alteragdes introduzidas nos
termos do disposto no art. 42° da Lei n.°
46/85, de 20 de Setembro);

iii. Dificuldade de concretizacao processual:

1. o facto de estes mecanismos se concretizarem
através do processo judicial, no contexto de
sobrecarga dos tribunais actualmente
existente, prejudica a sua realizacdo em tempo
razoavel.

2. a este factor acrescem a complexidade das
guestdes controvertidas e a desactualizacao das
referéncias legislativas com base nas quais €
delineado o0 regime processual especial

constante dos art. 8.° e ss. da Lei n.° 2088;
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iv. Por ultimo, ha que destacar o efeito desincentivador
do investimento na reconversdo dos prédios
arrendados, em situacdes onde haja desequilibrio
entre o volume dos encargos impostos por este regime
aos senhorios que pretendam fazer obras para
aumento dos espacos a arrendar e os beneficios dai

decorrentes.

Na verdade, a Lei n° 2088, poderia revelar-se um
instrumento util para o fomento da reabilitacdo urbana,
adequado a suprir as caréncias, tanto do inquilino como
do senhorio, nas situacbes de despejo com vista a
realizacdo de obras de alteracdo ou ampliacdo para
aumento da capacidade do prédio ou de obras de
demolicdo, por motivo de ruina técnica ou econémica.

Em primeiro lugar, ndo se vé por que motivo o regime
estabelecido pelo diploma consagra diferentes garantias
para o inquilino quando se trate de aumento de
ampliacado/alteracdo para aumento da capacidade do
imovel ou de demolicéo por ruina.

No primeiro caso (art. 5.9, o inquilino tem direito a
escolher entre a reocupacdo das dependéncias
primitivamente arrendadas (ou das correspondentes no
edificio alterado) ou a indemnizacdo pela resolucdo do
contrato de arrendamento (dez vezes a renda anual a data
do despejo, acrescida de um vigésimo por cada ano
completo de duracdo do arrendamento até ao limite
maximo de vinte anos). De todo o modo, o inquilino sera
sempre indemnizado pela suspensdo do arrendamento

(duas vezes a renda anual, acrescida de um vigésimo por
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cada ano completo de duracdo do arrendamento até ao
limite maximo de vinte anos).

206. Quando o despejo tenha por fundamento a demolicao
em virtude de ruina técnica ou econdmica (art. 5.°-A), o
inquilino podera optar entre reocupar um novo fogo no
edificio a construir, pagando renda condicionada, auferir
uma indemnizagdo pela resolucdo do contrato de
arrendamento ou, ainda, exercer o direito a ser realojado
pelo senhorio num fogo sito no mesmo municipio, que
satisfaga as suas necessidades de habitacdo, da sua
familia e das pessoas referidas no art. 76.° do RAU34, que
com o locatario vivam h& mais de cinco anos, mantendo-se
a antiguidade do contrato e a respectiva renda. O locatario
tem ainda a faculdade de escolher entre uma
indemnizacéo pela suspensdo do arrendamento (calculada
nos mesmo termos do art. 5.° ou o realojamento no
mesmo municipio, em fogo que satisfaca as referidas
necessidades habitacionais.

207. Ora, nado parece justificar-se a falta de obrigacdo de
alojamento temporario em situacdo de despejo para
realizacdo de obras de ampliacdo ou de alteracdo do
locado, tanto mais que o aumento do numero de fogos
proporcionara um beneficio econdmico ao senhorio. Se a
este cabe a obrigacdo de garantir o alojamento do inquilino

em fogo adequado durante o processo de demolicdo do

34 Art. 76. do RAU:

“1. Nos arrendamentos para habitacdo podem residir no prédio, além do arrendatario:
a) Todos os que vivem com ele em economia comum; b) Um maximo de trés hospedes.
2. Consideram-se sempre como vivendo com o arrendatario em economia comum 0s
seus parentes ou afins na linha recta ou até ao 3° grau da linha colateral, ainda que
paguem alguma retribuicdo, e bem assim as pessoas relativamente as quais, por forca
da lei ou de negdcio juridico que ndo respeite directamente a habitacéo, haja obrigacdo
de convivéncia ou de alimentos. (...)".
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edificio em ruina, ndo se compreende por que motivo tal
nao sucede no periodo de realizacdo de obras para
aumento de capacidade do imovel. Acresce que a
indemnizacdo pelo realojamento temporério, nao raras
vezes, corresponderd a uma guantia insuficiente para
suportar esse encargo, uma vez que se reporta ao valor da
renda primitiva, provavelmente desactualizada
relativamente aos valores de mercado.

208. Também ndo se Vvé razao plausivel para que a
proteccao de realojamento se estenda a pessoas que
habitam com o inquilino em virtude de um contrato de
hospedagem ou economia comum, sem vinculo de
dependéncia. Pareceria mais adequado que o fogo a
reocupar devesse tao sO ser apto para satisfazer as
necessidades do locatario, sua familia e pessoas que com
ele vivam em economia comum, mas numa situacao de
dependéncia. De outro modo, o encargo para o senhorio
podera ser injustificadamente elevado, comprometendo,
inclusivamente, a operacéo de reabilitacdo do imovel.

2009. Verificando-se nao dispor o senhorio de meios
economicos que lhe permitam suportar 0s encargos
relativos ao alojamento temporario dos inquilinos
(designadamente, por as rendas iniciais se encontrarem
desactualizadas), seria de ponderar a possibilidade de este
vir a beneficiar de um esquema de financiamento
concedido pelo Estado e pelas camaras municipais. Isto,
todavia, na circunstancia de néo ter, culposamente, dado

causa ao agravamento da situacdo do edificioss. E,

35 Solucao idéntica havia sido acolhida no Decreto-Lei n°539/75, de 27 de Setembro,
que dispunha sobre o arrendamento de habitacdes para desalojados em consequéncia
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partindo sempre do pressuposto de que o inquilino nédo
pode, sem intoleravel sacrificio, custear o alojamento
temporario. Recorde-se que finda a reabilitacdo o inquilino
é beneficiado, passando a habitar um novo fogo no edificio
construido ou remodelado.

210. Refira-se, igualmente, que, ao consagrar a
possibilidade de o inquilino vir a ser realojado noutro
edificio de um terceiro alheio a relacdo juridica emergente
do primitivo contrato de arrendamento (art. 5.-A° n°® 2 e n°
6), o legislador introduziu uma solucdo nao isenta de
problemas, a qual pode comportar dificuldades, alargando
uma relacdo juridica jA de si controvertidas®é. Perdida a
coisa locada, questiona-se a disponibilidade de terceiros
para aceitarem este negocio.

211. Mais valeria, porventura, que o legislador se limitasse
a consagrar uma obrigacdo, por parte do senhorio, de
realojamento do inquilino, satisfazendo as sua
necessidades habitacionais legitimas e em local
equivalente. Tratar-se-ia, assim, de uma obrigacdo de
resultados e ndo de meios. Devera, ainda, ter-se em devida
conta que as necessidades legitimas do arrendatario, se
por um lado merecem a salvaguarda que lhes dispensa o
disposto no art. 5.°-A, 83° (realojamento na mesma
freguesia ou limitrofe para pessoas com dificuldades de

adaptacédo), por outro nao deve, oferecer cobertura a

de obras publicas. De acordo com o estabelecido no art. 4.°, n°1: “O Estado assumira
0s encargos resultantes da execucdo do disposto neste diploma que excedam o
montante das rendas que eram pagas pelas familias desalojadas nas casas a demolir,
importéncias estas que continuardo a ser da responsabilidade das mesmas.”.

36 O senhorio celebra contrato com o terceiro em regime de renda livre e subloca ao
arrendatario, com salvaguarda da renda do primitivo contrato e sujeicdo ao regime
vinculistico? Qual o interesse do terceiro proprietario, considerando a natureza
duradoura da relacdo contratual?
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situacOes excessivas, como sejam as de o inquilino possuir
outra residéncia em local proximo (art. 86.°, do RAU).
Parecera mais avisado que o dever de o senhorio
realojar definitivamente a inquilino em fogo que satisfaca
as suas necessidades legitimas em prédio diferente daquele
gque se encontrava tomado de arrendamento seja cingido
aos casos de:

i. Impossibilidade objectiva de manter o0 mesmo

aproveitamento urbanistico;
ii. Impossibilidade subjectiva, ou seja, por motivo de o

proprietario pretender um fim diverso para o local.

Em suma, desejavel seria que a Lei n°2088 lograsse
dois objectivos fundamentais: primeiro o de constituir um
meio idéneo no sentido de estimular a recuperacao urbana
de iniciativa privada, aplicavel a todas as situacdes de
realizacdo de obras de alteracdo, ampliacdo ou demolicdo
de prédios, sem restricdo aos casos em que € possivel
proceder a denuncia de contratos de arrendamento; em
segundo lugar, este instrumento mostrar-se-ia adequado
ao suprimento tanto das caréncias objectivas dos
inquilinos (ndo apenas em virtude da sua qualidade de
locatarios), como das dos senhorios interessados em
recuperar o seu patrimoénio, que, assim, desempenhariam
parte significativa no processo de reabilitacdo urbana.

Este segundo objectivo, por outras palavras, seria o
de proteger ndo o inquilino, em abstracto, mas o inquilino
socialmente situado, atendendo as suas caréncias reais e a
sua aptiddo para angariar novos meios de alojamento. E

gue nao deve perder-se de vista que sem estes cuidados, o0s
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expedientes legislativos demasiado piedosos podem

contribuir para locupletamentos indevidos.

I1l. Responsabilidade do senhorios em caso de
ruina decorrentes do incumprimento injustificado
dos deveres de conservacéao dos edificios.

215. Como vimos, no art. 1051°, alinea e) do Codigo Civil,
estabelece-se a caducidade do contrato de arrendamento
por perda da coisa locada.

216. Todavia, em certos casos, a destruicdo do imoével
resulta, precisamente, de acto ou omissdo imputaveis ao
proprietario, ainda que por detras da sua responsabilidade
possa estar a responsabilidade do Estado por acto
legislativo licito mas causador de prejuizo anormal,
nomeadamente:

i. Destruicdo induzida pelos proprietarios, a fim de,
simultaneamente, possibilitarem a construcdo de
edificios novos;

ii. Omissédo injustificada de realizacdo de obras de

conservagao e beneficiagao.

217. A aplicacdo da regra do art. 1051°, alinea e), as
situacbes referidas no numero anterior, pode ser
causadora de situacOes de desproteccao social, uma vez
gue premeia o incumprimento culposo das obrigacbes dos
senhorios, com prejuizo, ndo apenas do direito a
alojamento dos inquilinos, mas também dos seus direitos

de personalidade e do interesse publico na seguranca e
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salubridade das edificacoes.

218. No entanto, comeca a descortinar-se um tratamento
menos objectivista. Estas consideracdes tém sido acolhidas
na jurisprudéncia, sendo de registar o que se determina no
acorddo do Supremo Tribunal de Justica, de 7 de Julho de
199937:

“A caducidade do arrendamento por perda (total) de coisa
arrendada, apenas se verifica se esta desaparecer por facto
natural (incéndio, terramoto, inundacdo ou outro facto
idéntico) ou por facto legitimo do homem. A obrigacdo do
senhorio de assegurar o gozo da coisa locada ao
arrendatério s6 se extingue, conduzindo a caducidade do
contrato, quando a prestacdo se torna impossivel por causa
gue lhe nao seja imputavel”.

219. Neste sentido, ja no acérddo da Relagdo do Porto, de
16 de Outubro de 1979, se admitia:

“O critério a adoptar, para se caracterizar como total ou
parcial a impossibilidade de prestacdo, por parte do
locador, resultante da destruicdo ndo culposa do prédio,
tera de basear-se no grau de destruicdo do mesmo: tudo
estd, por isso, em saber se a situacdo subsequente a tal
destruicdo permite ou n&o, com limites ou sem eles, a
continuacdo da sua ocupacdo para os fins contratados. A
extingdo do contrato de arrendamento resultante da
destruicdo do prédio opera-se “ipso jure”, sem necessidade
de denuncia ou de qualquer declaracdo por parte dos
contratantes ”.

220. Porém, a par destas decisdes, registam-se outras, em
sentido diverso, 0 que atesta as dificuldades - e a
inseguranca juridica - suscitadas pela auséncia de uma
solucdo legislativa expressa para o problema da
caducidade do arrendamento em casos de perda do bem

imputével ao senhorio:

37 In BMJ, n°489, 1999, pp. 311 e ss
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Acdérdédo da Relacéo de Lisboa, de 22 de Janeiro de
1998 (Proc. n° 69.166):

“A possibilidade de reconstruc¢ao do locado nao obsta
a caducidade do contrato”.

Acordao do Supremo Tribunal de Justica, de 23 de
Maio de 1985 (Proc. n° 72.757):

tendo o prédio arrendado sido demolido por
ordem da camara municipal competente em virtude
de ameacar ruina ou oferecer perigo para a saude
publica, verifica-se a perda da coisa locada e,
consequentemente, a caducidade do contrato de
locacao”.

Acordao da Relacdo do Porto, de 13.07.2000 (Proc.
30.245):

“... recai sobre o arrendatario a presuncdo de culpa
no caso de perda da coisa locada, incidindo sobre ele
0 6nus de provar que a perda ocorreu sem culpa sua,
devendo-se a caso fortuito ou de forgca maior ou a
qualquer outra causa que lhe seja alheia”.

Acordao da Relacdo de Coimbra, de 19.06.2001 (Proc.
49/2001):

“... N0 momento em que a casa se encontrava a ser
demolida a mando dos senhorios, ja o arrendatario
nao dispunha na sua esfera juridica do direito que
Ihe possibilitava ou legitimava a efectuar o embargo”.

Acordao da Relacdo do Porto, de 19 de Outubro de
1993 (Proc. n°93.502/93):

“... Se 0s servigos camararios ordenaram ao senhorio
que procedesse a demolicdo do prédio locado e ndo a
sua reparacao integral, ndo se pode imputar ao
mesmo a impossibilidade de continuar a assegurar
ao arrendatario o gozo do imovel”.

Acoérdéao da Relacéo do Porto, de 13 de Abril de 2000:
“A demoli¢cdo do edificio, em que se situa o arrendado
feita por determinacdo da cé&mara municipal com

base nos riscos de desmoronamento, traduz-se na
perda total da coisa locada, com a consequente
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extincao, por caducidade, da relacao locaticia. (...) Tal
situacdo é distinta da demolicdo do edificio para
aumento dos locais arrendaveis, com prévia fixacao
dos montantes das novas rendas e indemnizagfes
fixadas em processo proprio. (...) A distin¢cdo consiste,
nomeadamente, em que no primeiro caso, o interesse
prosseguido néo é do senhorio, mas publico”.

221. Numa perspectiva de maior abertura jurisprudencial
guanto a heterogeneidade das situacbes que a ordem
municipal de demolicdo pode escamotear € de registar o
Acoérdéao da Relacéo do Porto, de 23 de Outubro de 1995:

“A demolicdo do prédio ou o despejo administrativo
ordenados pela camara municipal ndo constituem
causa de caducidade nos termos previsto no artigo
1051.°, n° 1, alinea e), do Codigo Civil”.

222. Mas ja, pelo contréario, o Acordao da Relacéo do Porto,

de 25 de Outubro de 1984, entendera-se que:

“O direito dos inquilinos a reocupacdo do prédio em
consequéncia de despejo administrativo sé tera lugar
guando houver obras de beneficiacdo ou reparacéo, e
néo no caso de demolicdo”.

223. E bem assim, no Acorddao do mesmo Tribunal, de 10

de Abril de 1997:

"Mesmo que [a] degradacdo do imoével resulte de
culpa do senhorio, designadamente, por nao ter
efectuado obras a seu cargo, ndo deixa de ocorrer a
caducidade do contrato, apenas cabendo ao
arrendatério o direito a eventual indemnizacao”.

224. Ainda com interesse para esta problematica
refiram-se :

i. 0 Acordao da Relacdo do Porto de 16 de Janeiro de
1992:

“Constitui excepcdo de ndo cumprimento do contrato,
em favor do arrendatario, que passou a residir noutro
local, enquanto o senhorio ndo lhe assegurar o gozo
do locado, com o minimo de seguranca, o facto de
ndo serem feitas obras de conservacdo que evitem a
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ruina dos tectos da casa, o que, dado o risco de
desabamentos, faz perigar a integridade fisica dos
moradores”.

ii. O Acdérdao do Supremo Tribunal de Justica, de 1 de
Outubro de 1996:

“Com o despefo administrativo para realizacdo de obras
por ruina eminente do prédio, a relacdo locaticia fica
suspensa até a conclusdo daquelas. Com tal conclusdo o
contrato retoma a sua eficacia e o senhorio tem entéo
direito a que a renda seja revista’.

No entanto, mais importante do que alcancar um
consenso em torno da questdo da caducidade, parece ser a
imputacéo dos danos aos senhorios que contribuam para a
depreciacdo dos edificios, com ofensa do direito de gozo
dos arrendatarios, com intentos lucrativos ou
especulativos. Impde-se sancionar estes comportamentos,
0 que pode passar pela previsao de mecanismos de
ressarcimento que assegurem o efectivo realojamento do
inquilino, apesar da caducidade do contrato.

Importa, por isso, prevenir e sancionar as situacgoes
de ruina por omissdo injustificada de obras de
conservagao, acautelando, nao apenas o direito de
alojamento dos inquilinos que sejam prejudicados em tal
situagcdo, como também o interesse publico da conservacgao
dos edificios e do emprego dos prédios para os fins a que
se destinam. Em bom rigor juridico, o contrato caduca com
a perda da coisa locada, mas os instrumentos comuns de
responsabilidade civil contratual podem mostrar-se
deficientes na garantia do direito a uma habitacao
condigna (art. 65.°, n°1, da Constituicao).

Assim, nestas situacbes de incumprimento

injustificado, para além da previsdo especifica da
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responsabilidade civil contratual dos senhorios, pelos
danos decorrentes do desalojamento, seria de considerar —
atenta a gravidade ética e econdmica e social — a eventual
previsdo de responsabilidade criminal aos senhorios por
comportamentos dolosos de destruicdo de imdveis
arrendados.

228. Parece, contudo, ser de excluir a responsabilidade do
senhorio, por apelo ao principio do equilibrio das
prestacbes contratuais, nas situacbes em que o0s
rendimentos prediais do imovel perdido se mostrem
manifestamente insuficientes ou desproporcionados ao
custo das obras que, em tempo oportuno, obstariam a
degradacdo (por exemplo, quando a ruina do edificio
decorra de infiltragOes resultantes da n&o substituicdo de
um telhado hda um certo numero de anos, seriam de
considerar o valor dessa obra e os das rendas praticadas a
essa data).

229. Com efeito, pondera-se que o arrendamento constitui
um contrato sinalagmatico, cumprindo preservar a relacao
de equivaléncia entre as prestacfes, sem 0 que 0 contrato
perde o sentido e caracteristicas originarias. Ora, bem
andara o legislador se, ao regular o arrendamento urbano,
procurar prover ao equilibrio das prestacfes contratuais de
arrendamento, atenuando, de algum modo, os efeitos das
distorcbes introduzidas por uma politica proteccionista de
habitacdo, assente na proteccdo da posicdo de muitos

inquilinos, em desfavor dos senhorioss3s.

38 Premonitérias pareciam as afirmacgfes do Ministro da Justica, em 1966, citadas no
predmbulo do Decreto-Lei n°321-B/90, de 15 de Outubro, de acordo com as quais
devia ser meramente transitério “... o beneficio concedido aos antigos inquilinos de
Lisboa e Porto (por) estar no fundo a ser pago, com larga soma de juros, pelos novos
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230. A preclusao da responsabilidade do senhorio, sempre
gue, em face dos rendimentos prediais tal imputacao
pudesse consubstanciar uma clamorosa injustica,
acarretaria beneficios para a certeza e a seguranca
juridica. Em matéria de arrendamentos antigos, face a
desproporcdo entre os custos das obras destinadas a
assegurar o gozo do locado para o fim a que se destina e
as rendas auferidas, a jurisprudéncia e a doutrina
dividem-se, sendo conhecidas varias posicoes.
Designadamente, a corrente que propende para reafirmar a
obrigacdo de o senhorio promover as obras a sua
expensas, independentemente do preco e do valor da renda
devida, a tese que sustenta que a auséncia de uma certa
proporcionalidade entre os valores em causa atenta contra
o principio do equilibrio das prestacdes e a teoria do limite
do sacrificio.

231. Atente-se nas diferencas jurisprudenciais:

i. Acordao da Relacado de Lisboa, de 25 de Fevereiro de
1986:

“Nao existe equivaléncia de atribuicbes se o
arrendatario exige ao senhorio que faca obras,
guando: a) ndo existe qualquer equivaléncia entre o
custo de obras pretendidas pelo arrendatario e a
exiguidade da renda que paga; b) o arrendatario nao
tomou a providéncia que poderia, pessoalmente, ter
tomado para evitar, durante anos, o agravamento
das deficiéncias e do custo de obras.”

ii. Acordao da Relacédo do Porto, de 1 de Junho de 1993,
gue julgou:

“... abusivo do direito o pedido do arrendatéario
habitacional de condenacao do senhorio em obras na

arrendatarios, de quem os proprietarios exigem (até certo ponto justificadamente, dada
a estagnacao forcada do contrato) rendas que sdo excessivas para o padrdo médio das
remuneracdes do trabalho”
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coisa locada que ascendem a importancia vultuosa,
se a renda mensal, inalteravel ha vinte anos € de
guatrocentos escudos, o0 arrendatario conhecia a
insalubridade do local e o senhorio é pobre”.

iii. Acordao da Relacdo de Coimbra, de 11 de Maio de
1995:

“Actua com abuso do direito o arrendatario que exige
obras manifestamente desproporcionadas atento o
valor das mesmas e a reduzida renda efectivamente
paga”.

iv. Acérddo da Relacdo de Lisboa, de 11 de Maio de

1995:

“A  renda devera ser, em principio, montante
bastante para permitir ao senhorio pagar os varios
encargos da propriedade, v.g. impostos, despesas
comuns do condominio, despesas de conservacao,
etc, e ainda restar uma importancia, que lhe permita
contrabalancar o investimento feito na aquisicdo da
coisa locada, e seja o0 beneficio do senhorio
emergente do contrato”.

232. Relevam ainda também os Aco6rddos do Supremo
Tribunal de Justica, de 15 de Dezembro de 1998, e de 9 de
Outubro de 1997: no primeiro entendeu-se que o baixo
montante das rendas nao exclui a obrigacdo da realizacéo
de obras de conservacdo pelo senhorio. O segundo deu
como ilegitima, por abuso do direito, a exigéncia dessas
obras em virtude de o custo delas exceder largamente o
valor da renda.

233. Ja na doutrina mais autorizada, refira-se a posicao de
ANTUNES VARELA quando escreve

“(...) para assegurar o0 gozo do prédio, tendo em vista o fim
de habitacdo a que ele se destinava, e numa situacdo em
gue estava ameacada a sua estabilidade, com a queda de
uma parede de duas divisbes, incumbia manifestamente
aos senhorios promoverem a imediata reconstru¢do da
parede que ruiu nas duas divisdes do prédio arrendado,
fosse qual fosse a renda paga pelo arrendatario” apud
ARAGAO SEIA, Arrendamento Urbano - anotado e
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comentado, 32 ed., p. 167.

234. Considerando a multiplicidade e a complexidade das
situacbes, e ndo se regendo o direito por estereotipos
rigidos, admitindo, ainda, que as actualizacfes permitidas
por lei podem influir na apreciacdo desta problematica,
propende-se para relegar a analise destas questdes, por
natureza casuisticas, ao poder judicial. Isto, porém, néo
deve isentar o legislador de definir critérios objectivos de
imputacéo de responsabilidade e de exclusédo ou atenuacéo
da culpa, designadamente, através de conceitos vagos e

indeterminados, como o de boa-fé.

235. Para estes efeitos, parecem merecer tratamento
diferenciado por parte do legislador as seguintes
situacoes:

i. perda da coisa locada por motivo imputavel ao

senhorio;

ii. perda da coisa locada motivada por impossibilidade
de cumprimento do dever de conservagcdo dos
edificios em face do desequilibrio entre o custo das

obras e o montante da rendas;
iii. perda da coisa locada por motivo imputavel ao
inquilino;

iv. perda por motivo de for¢ca maior.

236. Nas duas primeiras situacoes, o legislador devera
assegurar o0 realojamento do inquilino. Na hipotese
prevista na alinea i), os encargos da nova habitacdo

caberdo ao senhorio. No segundo caso, incumbirdo, antes,
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ao Estado. J&4 quando a perda da coisa locada seja
imputavel ao locatario, a sua posicdo nao parece merecer
uma tutela especifica. Naturalmente, fazendo apelo aos
principios gerais da responsabilidade, as situacdes de
concorréncia de culpas merecem ponderacédo especifica,
distribuindo-se 0s encargos pelos que, com o0 seu
comportamento, contribuiram para a depreciacdo do

imovel.

Relativamente a circunstancia discriminada na alinea
i), do ponto 235., seria de ponderar a imputagao de
responsabilidade pelo risco social ao Estado e aos
municipios, nomeadamente em caso de catastrofes
naturaiss®. Esta previsao sempre teria como fundamento e
limite um imperativo humanitario e de solidariedade,
correspondendo aquilo s que na préatica jA se vem
assistindo, embora com algum défice na reparticdo de

encargos entre o Estado e as autarquias locais.

Nao podera ainda deixar de se registar que compete
exclusivamente aos tribunais a verificacdo e a declaracao

da caducidade do arrendamento.

Por fim, serda de considerar a adopcdo de meios
processuais expeditos, administrativos e judiciais, para
tutela dos direitos dos arrendatarios nas situacfes acima

referidas.

39 Tenham-se presentes 0os mecanismos de responsabilidade consignados para os
casos de vitimas de terrorismo, prejuizos agricolas por incidentes climaticos e

transfusdo de sangue contaminado na falta de meios de despiste do HIV.
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IV. Anteriores recomendacbes do Provedor de
Justica: posicao do Estado, das demais pessoas
colectivas publicas e das instituicbes particulares
de solidariedade social como arrendatarios
vinculisticos

240. Por fim, cumpre aqui retomar quanto foi
recomendado por Sua Exceléncia o Provedor de Justica, no
ano de 1997, permitindo-nos citar os pontos VIl e IX do

capitulo VIII do sempre citado estudo:

VIII - Subsiste no regime do arrendamento urbano um peso
excessivo dos elementos de natureza vinculistica, ainda quando a
finalidade do contrato n&o corresponda ao uso habitacional (v.g.
restricdes a denuncia pelo senhorio, no caso de cassa de saude,
estabelecimentos de ensino oficial ou particular e instituicdes
particulares de solidariedade social, ainda quando o senhorio

careca de habitacdo para si ou para os seus descendentes).

XIX- Conclui-se que o Estado e as demais pessoas colectivas tiram
proveito injustificado da aplicacdo do regime comum do
arrendamento urbano aos edificios e suas frac¢bes ocupados por
servigos publicos com base em contratos celebrados em momento
anterior ao da entrada em vigor do Decreto-Lei n°321-B/90, de 15
de Outubro. Essas relacdes sao, por natureza, mais duradouras e
mostram-se, quando comparadas com o fim habitacional, mais
inc6lumes as Vvicissitudes aptas a p6r termo ao contrato de
arrendamento. Impdem aos senhorios uma desigual reparti¢cdo dos
encargos entre os cidadados com a prossecucdo do interesse
publico. Assim, RECOMENDA-SE:

a ponderacéo, nos trabalhos de revisao legislativa em curso,
de meios destinados a obter um maior equilibrio entre as posicdes

de senhorio e locatario quando este seja o Estado ou qualquer
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outra pessoa colectiva de natureza publica, designadamente
gquanto a actualizacdo do valor das rendas e a perenidade da
relacdo contratual (podendo mostrar-se desejavel que estes
contratos sejam convolados em contratos de duracédo limitada), ja
que nao se impbem, aqui, as razbes de ordem social que,
porventura, venham obstando a uma correc¢do extraordinaria

generalizada dos valores das rendas para precos de mercado.

241. Mantém plena actualidade certa recomendacéo
formulada no ano de 1997 sobre a posicdo do
Estado-inquilino, pelo que se renovam as consideracoes
expendidas pelo Provedor de Justica, ao sustentar cumprir
ao Estado e demais pessoas colectivas publicas assumir
uma posicdo exemplar, abstendo-se de retirar vantagens
de um regime que, ao impor a limitacdo das rendas e ao
propiciar a perpetuidade das relagbes contratuais, o vem
favorecendo, com especial onerosidade para os senhorios.

242. Outra situacéo, alvo de anteriores tomadas de posicao
do Provedor de Justica, merece ser reequacionada,
correspondendo a idéntica ordem de preocupacgles: a
revisdo do regime aplicavel aos contratos de arrendamento
urbano celebrados pelos senhorios com instituicoes
particulares de solidariedade social, fixado pelo Decreto-Lei
n°519-G2/79, de 29 de Dezembro. Assim, no ambito
daquele capitulo, foi reiterado o teor da Recomendacédo
n°11/B/95, de 2 de Margo, por

“ndo se encontrar motivo que justifique a circunstancia de
0S encargos a suportar com este sector caberem
exclusivamente aos particulares. Recorda-se que o Decreto-
Lei n°519-G2/79, de 29 de Dezembro submeteu estes
contratos (mesmo o0s celebrados anteriormente) ao regime
dos contratos de arrendamento urbano para fins
habitacionais, ao que acresce a faculdade de as instituicbes
particulares de solidariedade social poderem ceder a sua
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posicdo contratual a outras congéneres ou a Servicos
publicos de Seguranca Social sem autorizacdo do senhorio.
Isto, sem que o Estado conceda qualquer contrapartida aos
locadores por verem sacrificada a sua posic¢do.”

Muito embora, por Acérdao de 03.07.2001, o Tribunal
Constitucional se tenha pronunciado no sentido de néao
declarar inconstitucionais as normas constantes dos n°s. 1
a 4 do art. 22.° do Estatuto das Instituicdes Privadas de
Solidariedade Social, aprovado pelo Decreto-Lei n°519-
G2/79, de 29 de Dezembro, negando provimento ao
pedido de fiscalizacdo abstracta sucessiva da
constitucionalidade de tais normas, formulado pelo
Provedor de Justica, mantém-se a pertinéncia da citada
recomendacédo. Alias, aquele acérddo mereceu seis votos de
vencido (cfr. Acorddo n°309/2001, 12 secc¢ao, Proc.59/00),
em cujo teor se reconhecem motivagdes que justificam
uma reflexao pelo legislador.

O encargo especial sobre determinado grupo de
cidadaos para beneficiar especialmente um outro grupo so
deve ser imposto pelo legislador quando esse for o Unico
meio de que dispde para poder dispensar o tratamento de
favor que pretende instituir. Ainda assim, ha-de revelar-se
proporcionado e dotado de garantias contra situacdes de
abuso e de fraude.

Ora, o objectivo de poupar as IPPS a aumentos
sensiveis das despesas de renda das suas instalacdes
poderia ser conseguido mediante a instituicdo de um
esquema de subsidios, tal como se fez em matéria de
arrendamento para habitacdo quanto aos inquilinos mais
pobres.

Por via daquele mecanismo, o Estado, uma vez mais,
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prossegue as suas atribuicbes no dominio da accao social,
fazendo recair sobre os particulares os encargos da politica
de previdéncia social. Ora, por razdes de coeréncia, deveria
o Estado assumir directamente os encargos decorrentes do
cumprimento dos deveres sociais que a Constituicdo lhe

comete.

V. A cessédo de exploracédo de estabelecimento
comercial sito em prédio arrendado

247. No ambito da reforma legislativa do regime do
arrendamento urbano, seria ainda avisada a defini¢cdo do
regime aplicavel a cessao de exploracao de estabelecimento
comercial situado em prédio arrendado.

248. Isto porque, na auséncia de uma referéncia legal
explicita a esta situacédo, tem suscitado viva controvérsia,
na doutrina e na jurisprudéncia, a questdo de saber se a
cessao de exploracdo pelo arrendatario é livre ou se se
encontra sujeita a restricbes, carecendo de anuéncia do
senhorio ou dependendo de prévia comunicacdo ao
mesmo.

249. Sdo conhecidas trés correntes distintas, com
expressdo no plano doutrinal e jurisprudencial: (a) a
posicdo que sustenta que o referido negécio depende de
autorizacdo do senhorio (b) a posicao que prescinde da
autorizacdo, impondo, antes, a comunicacdo ao senhorio,
(c) a que dispensa o consentimento do senhorio ou a
notificagdo ao mesmo.

250. Assim, por razdes de seguranca juridica, considerar-
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se-ia pertinente que o legislador tomasse posicdo sobre a
matéria, uma vez que se propde modificar globalmente o

regime do arrendamento urbano.

VI. Extincdo do wusufruto e proteccao do
arrendatario que ignora a qualidade de
usufrutuério do senhorio

251. Outro caso que parece merecer especial consideracao
reporta-se aos arrendamentos em que o senhorio ndo é
titular do direito de propriedade do imédvel, mas
usufrutuario.

252. De acordo com disposto nos arts. 1443.°, 1476.° e
1051.°, n°1, al. c), o contrato de arrendamento caduca por
morte do senhorio usufrutuario. Ora, este regime ¢é
susceptivel de dar causa a situacbes de desproteccao
social, quando o arrendatario desconheca a qualidade de
usufrutuario do locador e nao devesse conhecé-la.

253. O desconhecimento deste facto pelo inquilino,
justificaria, porventura, o direito a novo arrendamento por
morte do senhorio usufrutuario, em regime de renda
condicionada. Tendo em vista a tutela dos interesses dos
inquilinos mais carenciados, esta solucao aplicar-se-ia téao
s6 a situacbes de arrendamento para habitacdo cujo
inquilino tivesse mais de 65 anos ou padecesse de
invalidez superior a 60%.

254, De modo a ndo onerar excessivamente o proprietario,
0 contrato poderia ser de duracédo limitada, seguindo

regime idéntico ao aplicavel ao novo arrendamento por
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morte do primitivo arrendatario (art. 92° do RAU).

255. Trata-se de equacionar um expediente que, do mesmo
passo, Nao onere excessivamente o0 proprietario, que
jamais consentiria na constituicdo do arrendamento pelo

usufrutuério, e a boa-fé do inquilino supérstite.
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F. Conclusodes

Constitui missdo do Provedor de Justica assinalar as deficiéncias de
legislacdo que verificar (art. 20°, n°1, alinea b), do Estatuto), bem como
procurar, em colaboracdo com os 0Orgdos e servigcos competentes, as
solugdes mais adequadas a tutela dos interesses legitimos dos cidadaos

e ao aperfeicoamento da ac¢do administrativa (art. 21°, n°1, alinea c)).

Muito frequentemente chamado pelos cidadaos a intervir em questdes
de degradacdo de edificios urbanos, julga-se que o contributo mais
adequado, a vista de uma anunciada reforma legislativa, € o de
procurar identificar pontos de estrangulamento na intervencao dos
poderes publicos e que possam merecer a atencdo do legislador e a sua

devida ponderacéo.

A situacdo por todos bem conhecida a que chegou o patriménio
edificado das grandes cidades, principalmente, de Lisboa e do Porto, é a
titulo principal um problema de justica entre proprietarios, moradores
(maxime, inquilinos) e os poderes publicos (Estado e municipios). E é
essencialmente uma questao a ultrapassar segundo critérios de justica
distributiva numa perspectiva social e personalista, em estrita

consonancia com o quadro constitucional de principios fundamentais.

Nesta medida, parece justo que todos cedam e todos arrecadem
vantagens, na medida das suas necessidades: que os inquilinos vejam
recuperadas as condicdes de salubridade e seguranca das edificacdes
onde residem, “em condicfes de higiene e de conforto” e preservando “a
intimidade pessoal e a privacidade familiar’ (art. 65°, n°l, da
Constituicao), conquanto possam ver acrescido o valor que pagam como

renda até determinada fraccdo dos seus recursos, que 0s proprietarios
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encontrem condicfes para recuperar 0s seus imoveis, valorizando-os e
habilitando a sua funcao social, do mesmo passo que possam ver-se
responsabilizados por assegurar as devidas condi¢cdes dos bens locados,
que o Estado possa adoptar medidas tendentes a estabelecer um
sistema de rendas compativel com os rendimentos familiares (art. 65°,
n°2), ndo a expensas da seguranca, estética e salubridade das
edificagcbes, ndo a custa da desertificacdo dos centros historicos e
nucleos intermédios das grandes cidades, mas por assungdo — até como
instrumento de politica de crescimento econémico - das tarefas de
promocéo, em colaboracdo com as autarquias locais, “da qualidade
ambiental das povoacgfes e da vida urbana, designadamente no plano

arquitecténico e da proteccao das zonas histéricas” (art. 66°, n°2, alinea

e)).

E ao legislador que em exclusivo compete adoptar as decisdes que
julgue mais oportunas e convenientes para atingir os referidos
desideratos constitucionais. Assim, as sugestdes indiciadas no presente
estudo ndo tém a presuncdo de serem irredutiveis perante
consideracdes de ordem econdmica, social e técnica. Pesar vantagens e
inconvenientes, prognosticar resultados e escolher os meios mais
idoneos € tarefa reservada a funcéo politica do Estado, limite que o
Provedor de Justica respeita e preza. E neste preciso sentido que o
trabalho produzido pela Provedoria de Justica e vertido no presente
texto ha-de ser compreendido: facultar tépicos de reflexdo e ponderacéo
induzidos, nao raro, da experiéncia adquirida na apreciacdo de
numerosas reclamacoes, a luz de preocupacdes de justica (o reequilibrio
das posicoes) e de imperativos do Estado Social (a oferta de habitacdo

digna, segura e com custos adequados aos orgcamentos familiares).
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Em sintese, prognosticam-se vantagens na ponderacdo das seguintes

sugestoes:

§1°)

§29)

839)

§4°)

§5°)

Reconhecer na falta de condicbes de conforto, higiene e
seguranca das edificagOes degradadas uma situacao de grave
lesdo da dignidade humana, ndo menos intensa que as
vividas em construcdes abarracadas, e cuja erradicagao tem

merecido forte empenho da parte dos poderes publicos,

Procurar estimular de modo mais eficiente a comparticipacao
financeira puablica em obras parciais de beneficiacdo, em
especial, quando se trate de fazer sustar acelerados
processos de degradacao atingindo as causas determinantes

(v.g. recuperacao de coberturas e fachadas),

Pensar em estender o ambito subjectivo e objectivo de
aplicacdo dos programas de comparticipacdo financeira a
beneficiagdo de edificagcbes urbanas, observando o
decréscimo, nos ultimos anos, de empreitadas apoiadas pelos
programas existentes (v.g. imoOveis que, embora devolutos,

garantam ser recuperados para o mercado),

Criar formulas de simplificacdo administrativa na instrucao
dos pedidos de comparticipacédo, carreando dados colhidos
da pratica administrativa e registados como factor de

resisténcia ou de morosidade (v.g. ao nivel dos orcamentos),

Ponderar aumentos mais significativos das rendas depois de
reabilitado o locado, revendo os factores de calculo e os
procedimentos de actualizacdo (que nao tém provado), se
necessario for mediante subvencdo publica aos inquilinos
carenciados, na medida das suas necessidades, tendo
presente que estes também sao alheios ao fendbmeno de

erosdo das rendas e que se trata de dominio onde as medidas
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quase seculares de condicionamento permitiram as receitas
puUblicas desonerar-se de obrigacdes de assisténcia que, de
outro modo, ja teriam sido chamadas a cumprir (v.g.
adaptando elementos da experiéncia com os arrendamentos
para jovens para os casos de idosos e portadores de invalidez

em situacao de caréncia),

Avancar na sistematizagcdo normativa de todos os regimes
juridicos de comparticipacdo financeira a beneficiacdo de
imoveis, logrando maior coeréncia e eficacia, expurgando-os
de disfuncgbes pontuais, mas nem por iSso menos relevantes
(v.g. a limitacdo dos apoios RECRIPH a imoOveis com ndo mais
de um estabelecimento comercial, sem olhar a dimenséo e ao

aviamento de dois ou mais pequenas unidades congéneres)

Concretizar a incumbéncia constitucional do art. 88°, n°2,
definindo regras para expropriagdo e arrendamento ou
concessao da exploracdo compulsivos de meios de producéo
em abandono, interpretando este ultimo conceito de modo
actualista e em conformidade com os direitos economicos,

sociais e culturais (maxime, do art. 65°, n°4),

Equacionar as potencialidades de emparcelamento de fogos
como factor de impulso a sua reabilitacdo, tornando atractiva
a sua oferta no mercado e alcancando os patamares de
higiene, salubridade e conforto, no minimo, do Regulamento
Geral das Edificacbes Urbanas (1951),

Prever a inscricdo no registo predial das intimacdes
municipais para obras de conservacdo ou de beneficiacéo,
como O6Nus ou encargo propter rem, a vista das fragilidades de
identificacdo de novos adquirentes (v.g. bens indivisos por

numerosos herdeiros ou comproprietarios, transmissoes
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sucessivas com finalidades especulativas), a par do reforco
da citacdo edital dos destinatéarios, a comecar pelo imovel em

questao,

810° Conjecturar férmulas que tornem exequivel o ja previsto

ressarcimento dos municipios por despesas com obras
coercivas através da retencdo de fogos e seu arrendamento
(v.g. abolindo a limitacdo aos valores da renda condicionada),
sem prejuizo de se poder ir mais além por recurso ao
instituto civil da dagdo em pagamento com fogos devolutos
como contrapartida das benfeitorias Uteis e necessérias

operadas nas partes comuns e nos fogos habitados,

811°) Ponderar as vantagens do alargamento e fomento dos meios

de expropriagcdo por utilidade publica de conjuntos de
edificios ja previstos no Regulamento Geral das Edificacbes
Urbanas (1951) e no Regime Juridico da Urbanizacdo e da
Edificacdo (1999), nomeadamente desligando estas solucbes
da necessidade em instrumento de gestéo territorial (ruina
urbanistica), em face dos custos que os planos de pormenor e
de wurbanizacdo representam para cobrir toda a malha
urbana e da frequéncia de pequenos conjuntos isolados de

imoveis degradados,

8129 Aclarar o pressuposto de incumprimento ilegitimo das

ordens de reconstrucdo ou remodelacdo das edificacdes

urbanas,

8139 Acertar formulas de calculo da justa indemnizagdo nos casos

de expropriacdo de imoveis em total ou parcial abandono,
quando reabilitados coercivamente pelos municipios em
substituicdo dos senhorios, de modo a afastar eventuais

situacdes de indevido locupletamento, mas sem embargo da
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garantia de o proprietario ver judicialmente reconhecida
causa justificativa do abandono (v.g. cotejo entre o0s
rendimentos fruidos, as expectativas de proventos

subsequentes as obras e 0s encargos com a empreitada),

814°) Admitir a possibilidade de adjudicar a terceiros, mediante
concurso publico, a execucdo de obras de beneficiacao,
depois de tomada posse administrativa e acertadas as
contrapartidas a conceder pelo proprietario (v.g. dacdo de
fogos acrescidos por ampliacdo, parcelamento de grandes
fogos ou de uma fraccdo dos fogos devolutos), havendo, na
falta de acordo a possibilidade de explorar as virtualidades
da expropriacdo por utilidade particular, prevista no art.
1310°, do Codigo Civil, aproximando-se a construcdo do
instituto da acessao imobiliaria de boa-fé, amparada neste

caso por acto administrativo;

8159 Extrair consequéncias da escassez de profissionais da
construcao civil especializados em trabalhos de beneficiacdo
de edificagcbes dotadas de sistemas construtivos antigos,
facto que vem motivando, ndo sem riscos, a adjudicacao de
empreitadas e subempreitadas a técnicos generalistas (v.g.
incentivos a formacao profissional especifica de operarios da
construcao civil, acreditacdo por alvara de empreiteiro com

especializacdo nesta area),

816°) Observar nas dificuldades de alojamento temporario de
inquilinos de imdveis em beneficiacdo — quando os trabalhos
nao tolerem a permanéncia dos ocupantes - um dos
principais obstaculos as iniciativas publicas e privadas de
beneficiacdo, tendo presente que, no actual estado legislativo,

a obrigacao de assegurar alojamento temporario se encontra
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deficientemente garantida (art. 91°, do Regime da

Urbanizacao e da Edificacao, e art. 52° da Lei dos Solos),

817°) tendo presentes os deveres de realojamento pelo senhorio,
findas as obras de alteracdo ou de ampliacéo (Lei n°2.088, de
3 de Junho de 1957), mostra-se desejavel estudar meios de
agilizacdo das garantias de realojamento, findas as obras,
guando se ndo mostre possivel a reocupacdo dos fogos, até
porque, de uma banda, a erosao do valor das rendas perverte
0 sistema, baseado na faculdade de o senhorio conceder ao
inquilino uma indemnizagao calculada sobre uma quantia as
mais das vezes diminuta, e de outra banda seria preferivel
onerar o senhorio com uma obrigacéo de resultado e n&o de

meios,

8§18° do mesmo passo, € de ponderar a correccdo de algumas
disfuncbes do sistema, ao penalizar-se o senhorio, em tais
casos:

i. a providenciar pelo realojamento dos hospedes do
inquilino e ainda de pessoas que com ele coabitem em
economia comum, mas dele ndo dependam (sem
prejuizo da proteccdo a dispensar a unido de facto),

ii. a providenciar pelo realojamento do inquilino quando
este disponha de outro meio de alojamento seu ou
tomado de arrendamento que satisfaca adequadamente

as necessidades de habitacdo do agregado familiar,

819° uma vez que o0 realojamento ndo se encontra previsto para
nas situacoes de ruina das edificagdes, caducando o contrato
por perda da coisa locada (art. 1051°, n°l, alinea e), do
Codigo Civil, sobre o qual cresce a desarmonia de julgados)

importaria divisar as situacfes que justifiguem um dever de
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reparacdo natural por parte do proprietario, a titulo de
responsabilidade civil, ou por parte dos poderes publicos
(sempre que economicamente se mostrasse abusivo exigir ao
proprietario — subjectivamente considerado - ter evitado a
demolicdo), tendo presente a insuficiéncia - para certos
agregados familiares - de uma indemnizacdo patrimonial
para providenciarem por nova casa de morada, o que se julga
dever passar por evitar situacbes de gravoso
desenraizamento socio-cultural, com a atribuicdo de fogos

em locais distantes, em especial da populacdo mais idosa,

dispdbe o legislador de meios interessantes, aptos a obter para
os municipios fogos destinados ao alojamento temporéario ou
definitivo de aglomerados despejados por obras ou por ruina,
para além dos ja referidos (supra, § 7° instrumentos
decorrentes do art. 88° da Constituicdo (expropriacdo e
arrendamento ou cessdao da exploragdo compulsivos),
designadamente a requisicdo, que embora regulada, a titulo
geral, no Coédigo das Expropriacdes (1999) pode merecer
algum tratamento especifico neste sector, e a oferta
imobiliaria decorrente dos fogos que os municipios recebam
como dacdo em cumprimento por conta das obras de

beneficiacdo que executem coercivamente.

ultrapassadas as contingéncias do periodo subsequente ao
repatriamento das antigas provincias ultramarinas e as
perturbacdes sociais e politicas do seu tempo, € possivel hoje
reflectir sobre a solucdo desenhada no Decreto-Lei
n°445/74, de 12 de Setembro (revogado pelo Decreto-Lei
n°148/81, de 8 de Junho), em matéria de arrendamento

compulsivo de fogos devolutos, tanto mais que é actualmente
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limitado o prazo de duracdo do contrato e encontram-se
reduzidas as situacbes de transmissdo da posicdo do
arrendatario; neste sentido, o arrendamento compulsivo
perderia boa parte do alcance excessivamente restritivo sobre
o direito de propriedade que possuia até as reformas
legislativas de 1985 e de 1991,

822°) Verificar que os meios privilegiados de que dispdem as
autoridades municipais nas areas declaradas criticas (Lei dos
Solos), como sejam, a utilidade publica ipso lege e os direitos
de preferéncia, poderiam - por revisdo da Lei dos Solos - ser
alargados a situacbes de menor extensdo territorial, por
exemplo, a quarteirbes determinados ou a edificacOes

individualizadas,

823°) por outro lado, constatar que nao se antevé motivo
urbanistico bastante para que o0 senhorio s6 possa
prevalecer-se do despejo para obras de ampliacdo ou de
alteracdo quando tal operacdo se salde num aumento do
numero de arrendatarios, ja que, por vezes, se tornaria
estimulante o0 aproveitamento diverso de espacos
desocupados ou, noutros casos, porque nao se revela

possivel sendo manter o mesmo numero de inquilinos,

8§24°) Notar que tdo pouco se encontram razdes adequadas que
obriguem o senhorio — depois de restabelecidas as condi¢cdes
de seguranca, salubridade e conforto minimas, ampliado ou
alterado o imoével, ou de realojado em fogo analogo o
inquilino depois de demolicdo — a manter a mesma renda,
como se prevé no art. 5°-A, 85° da citada Lei n°2.088,
parecendo desejavel introduzir, pelo menos, o direito

potestativo de impor o valor da renda condicionada como
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parametro de afericdo; a justificar-se a caréncia de meios

para custear o alojamento, impor-se-a a subvencao publica,

8259 Justificar-se-a ainda sopesar algumas das recomendacodes
formuladas pelo Provedor de Justica, em 1997, e que se julga
manterem utilidade:

i. atenuar o beneficio pelo Estado e por outras pessoas
colectivas publicas das garantias concedidas ao
inquilinato, ora em matéria de rendas, ora na
caracterizacgao vinculistica da relacéo;

Ii. mitigar a excessiva oneracdo dos senhorios que hajam
celebrado contratos de arrendamento com instituicdes
particulares de solidariedade social (cessao da posicao
contratual a entidades congéneres a margem do
senhorio e aplicagcdo do regime do arrendamento para
habitacdo), com sociedades que explorem casas de
saude ou estabelecimentos escolares, onde subsistem
elementos vinculisticos nem sempre proporcionais aos
outros interesses constitucionalmente protegidos; isto,
em particular quando ao momento da celebracédo dos
contratos nao fosse razoavel ao locador prever a

superveniéncia das restricoes,

826°) Mostrar-se-ia ainda avisado promover a regulacdo da cesséo
de exploracdo pelo arrendatario, conhecendo-se a natureza
controvertida a que se presta o seu regime entre a doutrina e

entre os tribunais,

827°) por fim, parece socialmente desejavel proteger os inquilinos
que, desconhecendo a qualidade de usufrutuario do
senhorio, sejam confrontados com a extincdo da relacdo

contratual por morte deste, em especial, os inquilinos que o
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legislador mais acautela: os idosos, o0s portadores de
deficiéncia com invalidez e os menores; o ponto de equilibrio
entre a posicao do proprietario que pela extingdo do usufruto
retoma a plenitude das suas faculdades e a boa-fé do
inquilino podera passar pelo direito a um novo arrendamento
em regime de renda condicionada; com efeito, nao se vé por
que deva esta situacédo ser menos protegida que a de alguns
dos titulares do direito a novo arrendamento por morte do
inquilino.

Sao estas as conclusfes que propomos sejam transmitidas em resposta

a solicitacdo do Gabinete de S.Ex.a 0 Secretario de Estado da

Habitacdo, caso venham a merecer a superior aprovacdo de Vossa

Exceléncia,

Lisboa, 14 de Novembro de 2002
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