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Validade e Vélido JURISTA MARTA ALMEIDA TEIXEIRA
ASSUNTO =~ COMPETENCIAS E FUNCIONAMENTO DOS ORGAOS AUTARQUICOS

B A autarquia pretende que a CCDR - LVT se pronuncie relativamente a possibilidade de existéncia de
. execucdo coerciva, sem recurso a acdo judicial, dos despejos de habitacbes de sua propriedade
QUESTAO atribuidas no regime de renda apoiada desta execucéo coerciva.

(Competéncias e funcionamento dos 6rgaos autarquicos; Regulamentos Municipais)

PARECER

Em face da questdo suscitada pela autarquia, tem de se determinar em primeiro lugar que tipo de contrato é o contrato de
arrendamento com regime de renda apoiada, e em segundo lugar qual o regime juridico que lhe é aplicavel.

1. Que tipo de contrato é o contrato de arrendamento, com regime de renda apoiada, celebrado entre a autarquia e os
particulares?

O regime da renda apoiada encontra-se previsto no Decreto — Lei n.° 166/93, de 7 de Maio.

Diploma que, atento o seu preambulo, teve como objeto “... reformular e uniformizar os regimes de renda a que tais iméveis! estdo
sujeitos, de modo que, desejavelmente, a todas as habitacBes destinadas a arrendamento de cariz social, quer tenham sido adquiridas
ou construidas pelo Estado, seus organismos auténomos ou institutos pablicos, quer pelas autarquias locais ou pelas instituicdes
particulares de solidariedade social, desde que com o apoio financeiro do Estado, se aplique um s6 regime — o regime da renda
apoiada -, conforme dispde o artigo 82.° do Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pelo diploma acima citado?.

Tal regime baseia-se na existéncia de um preco técnico, determinado objectivamente, tendo em conta o valor real do fogo, e de uma
taxa de esforco determinada em funcéo do rendimento do agregado familiar.”

Para que o referido objetivo fosse atingido, o legislador determinou uma série de normas (ex vide art. 2., n.°%s 1 e 5 do art. 6.%, art. 9.2,
n.% 2 e 3 do art. 10.%) que incidem, diretamente, sobre a relagéo juridica constituida entre as entidades locadoras e o arrendatario e
que acabam por revelar o tipo de contrato que esta em causa.

Atento o teor destas normas, tem sido entendido pela jurisprudéncia® que o regime constante do Decreto — Lei 166/93, de 7 de Maio,
ndo é um regime de direito privado, designadamente, pelos seguintes motivos;

a. Oregime da renda apoiada, porque baseado na determinacdo dos valores de um preco técnico e de uma taxa de esforgo (cfr.
art. 2.%,n.% 1), ndo é fixado por acordo das partes;

b. O valor da renda nédo estéa dependente do acordo das partes mas resulta apenas da taxa de esforco (cfr. art. 2.°n.? 2);

c. A entidade locadora pode, a todo o tempo, solicitar aos arrendatarios quaisquer documentos e esclarecimentos necessarios
para a instrucdo e ou atualizacdo dos respetivos processos, fixando-lhes para o efeito um prazo de resposta ndo inferior a 30
dias (art. 9.9, n.° 2);

d. O incumprimento injustificado pelo arrendatério das obrigacdes referidas da lugar ao pagamento por inteiro do respetivo
preco técnico (art. 9.2, n.2 3);

e. Nos casos de sublocagdo da habitagdo arrendada, a entidade locadora pode determinar a transferéncia do arrendatério e
respetivo agregado para habitacéo de tipologia adequada dentro da mesma localidade (art. 10.%, n.° 2);

f. O incumprimento pelo arrendatario, no prazo de 90 dias, da determinagdo referida no nimero anterior da lugar ao pagamento
por inteiro do respetivo preco técnico (art. 10.°, n.° 3).

1 Referindo-se aos iméveis sujeitos ao regime de arrendamento social.

20 Decreto — Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro.

3 A titulo exemplificativo referem-se os seguintes Acdrdéos: Acordao do Tribunal Central Administrativo Sul, de 18 de Maio de 2006, Acérddo do Tribunal Central Administrativo Sul, de 1 de Junho,
Acordéo do Tribunal Central Administrativo Sul, de 8 de Junho de 2006, Acdrdéo da Relac&o de Lisboa, de 7 de Outubro de 2010, Acérddo da Relagéo de Lishoa de 9 de Dezembro de 2010.
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Verifica-se, assim, em face destas disposi¢des, que as prerrogativas que a entidade locadora detém, nos contratos de arrendamento de
regime de renda apoiada, ndo sdo equivalentes as que os particulares, enquanto senhorios, tém num qualquer contrato de
arrendamento.

De facto, o regime juridico da renda apoiada atribui &s entidades locadoras, ou seja, ao Estado, aos seus organismos autdnomos e
institutos publicos, as Regifes Autonomas, aos Municipios e &s instituicbes particulares de solidariedade social com comparticipacdes
a fundo perdido concedidas pelo Estado, verdadeiros poderes de autoridade unilaterais.

A estes poderes de autoridade correspondem os correlativos deveres especiais, com caracter de imposicéo, para 0s arrendatarios.

Ora, estes poderes de autoridade e estes deveres especiais ndo se coadunam com a ldgica de equilibrio e de paridade que tende a
existir no nucleo de obrigagbes, prestacbes e direitos a que cada um dos particulares se encontra adstrito, num contrato de
arrendamento.

Pelo que, em nosso entender, as normas supra referidas tém, efetivamente, um conteido administrativo, decorrente de imperativos de
ordem publica, que se justificam atento o cariz social prosseguido pelas entidades locadoras — a cooperacdo na oferta de habitagéo a
custos suportaveis para os agregados familiares mais vulneraveis economicamente.

Daqui decorre que, as relacdes juridicas decorrentes destes contratos de arrendamento sao relacdes juridicas de direito administrativo,
porque formadas, no ambito, ndo de um qualquer contrato de arrendamento, mas de um contrato de arrendamento de um fogo para
habitacdo social com caracteristicas especificas de eminente interesse social (ex vide Acorddo do Tribunal Central Administrativo Sul,
de 18 de Maio de 2006).

Nestes termos, em nosso entender os contratos de arrendamento com regime de renda apoiada, celebrados entre a autarquia e 0s
particulares, sdo contratos administrativos.

2. Qual o regime juridico aplicavel ao contrato de arrendamento, com regime de renda apoiada, celebrado entre a autarquia e 0s
particulares?

Vejamos entdo que diplomas, para além do Decreto — Lei 166/93, de 7 de Maio, sdo aplicaveis a estes contratos.

O Cadigo dos Contratos Publicos, aprovado pelo Decreto — Lei n.° 18/2008, de 29 de Janeiro, exclui expressamente do seu ambito de
aplicagdo os contratos de arrendamento (cfr. art. 4..% n.° 2, alinea c), do CCP), logo as disposicbes deste diploma néo lhe sdo
aplicaveis.

Poder-se-ia, ainda, pensar que 0s contratos de arrendamento, celebrados entre as autarquias e os particulares, se encontrariam
regulados no Decreto — Lei n.° 280/2007, de 7 de Agosto, que aprovou o regime juridico da gestdo dos bens iméveis dos dominios
publicos do Estado, das Regides Auténomas e das autarquias locais e o regime juridico da gestdo dos bens iméveis do dominio
privado do Estado e dos institutos piblicos (art. 1.°9).

Mas, efetivamente, o legislador optou por ndo regulamentar, neste diploma legal, a gestdo dos bens imdveis do dominio privado das
autarquias locais.

Existe, contudo, uma norma legal, o art. 126.°, que dispde sobre o arrendamento de bens iméveis do dominio privado das autarquias,
que se transcreve:

“Artigo 126.°
Arrendamento de bens iméveis do dominio privado das autarquias locais

1 - Ao arrendamento de bens imdveis do dominio privado das autarquias locais aplica-se a lei civil, salvo o disposto no nimero
seguinte.

2 - As autarquias locais podem denunciar os contratos de arrendamento antes do termo do prazo ou da sua renovacgéo, sem
dependéncia de accdo judicial, quando os prédios se destinem a instalagdo e ao funcionamento dos seus servigos, 0 que confere ao
arrendatario o direito a uma indemnizagéo correspondente a uma renda por cada més de antecipagéo relativamente ao termo previsto
para 0 contrato, com o limite de 12 rendas e, bem assim, a uma compensagdo por benfeitorias previamente autorizadas e néo
amortizadas que tenham provocado um aumento do seu valor locativo.

3 - No caso referido no namero anterior, 0 arrendatario desocupa o prédio no prazo de 120 dias a contar da notificacdo da denuncia
pelo senhorio, sob pena de despejo imediato, sem dependéncia de acgao judicial, a determinar pelo 6érgdo municipal competente.

4 - O disposto no artigo anterior aplica-se igualmente aos contratos de arrendamento de bens iméveis do dominio privado das
autarquias locais.”
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Atento o teor desta norma legal, conclui-se que, aos contratos de arrendamento em regime de renda apoiada, salvo as excecbes
previstas nos seus n.°s 2, 3 4, é aplicavel a lei civil, no caso o Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU).

A propdsito do regime juridico do arrendamento urbano, cumpre mencionar que, ja o art. 82.°, do Decreto — Lei n.° 321-B/90, de 15 de
Outubro, que aprovou o Regime de Arrendamento Urbano (RAU), estabelecia o seguinte;

“Artigo 82°

Renda apoiada

1 - No regime de renda apoiada, 0 montante das rendas é subsidiado, vigorando, ainda, regras especificas quanto a sua determinagao
e actualizacéo.

2 - Ficam sujeitos ao regime referido no nimero anterior os prédios construidos ou adquiridos para arrendamento habitacional pelo
Estado e seus organismos auténomos, institutos publicos e autarquias locais e pelas instituicdes particulares de solidariedade social
com o apoio financeiro do Estado.

3 - O regime de renda apoiada fica sujeito a legislacédo prépria, aprovada pelo Governo.”

Ora, o Regime Arrendamento Urbano foi revogado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, que aprovou 0 Novo Regime de
Arrendamento Urbano (NRAU).

A referida revogacéo ndo afetou, contudo, as matérias constantes nos arts. 26.° e 28.° da Lei 6/2006, de 27 de Fevereiro, que preveem
um regime transitorio, respetivamente, para os contratos habitacionais celebrados na vigéncia do Regime do Arrendamento Urbano e
contratos ndo habitacionais celebrados depois do Decreto-Lei n.> 257/95, de 30 de Setembro e para os contratos habitacionais
celebrados antes da vigéncia do RAU e contratos ndo habitacionais celebrados antes do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de Setembro.

Sendo certo que, ao abrigo do art. 61.°, da Lei 6/2006, de 27 de Fevereiro, até a publicagdo de novo regime, mantém-se em vigor o
regime da renda apoiada, previsto non.° 1, do art. 77.° e no art. 82.° do RAU.

Nestes termos, podemos concluir que, ao arrendamento de bens iméveis do dominio privado da autarquia, no presente caso, aos
contratos de arrendamento com regime de renda apoiada, € aplicavel no NRAU4, sem prejuizo do regime transitorio (arts. 26.° e 28.° da
Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro) e das excecdes previstas nos n. 2, 3 e 4 do art. 126.°, do Decreto — Lei n.° 280/2007, de 7 de
Agosto.

Atento o disposto no NRAU, o senhorio pode opor-se a renovagdo automatica do contrato de arrendamento, através de uma
comunicagdo ao arrendatario com uma antecedéncia ndo inferior a um ano do termo do contrato (cfr. art. 1097.° do Cddigo Civil%).

No caso de o locado ndo estar desocupado na data prevista, 0 senhorio, para efeitos de despejo, tem de intentar contra o arrendatario
uma acao executiva para entrega de coisa certa (ex vide art. 15.%, da Lei 6/2006, de 27 de Fevereiro)s.

Ora, 0 que a Camara Municipal pretende saber é se pode recorrer a um “desejo administrativo” para efetivar a entrega de um imével
municipal, anteriormente ocupado ao abrigo de um contrato de arrendamento em regime de renda apoiada, na sequéncia da
comunicagdo, ao respetivo arrendatario, da oposi¢ao a renovagdo, ndo tendo para o efeito de intentar qualquer agéo executiva para
entrega de coisa certa.

Como vimos, a autarquia pode comunicar ao arrendatario, com uma antecedéncia néo inferior a um ano do termo do contrato, a sua
oposicdo a renovacdo do mesmo, com base no disposto no art. 1097.° do Cddigo Civil.

Podera esta comunicagdo ser considerada um ato administrativo?

Nos termos e para os efeitos do art. 120.° do Codigo de Procedimento Administrativo, consideram-se actos administrativos “...as
decisbes dos 6rgdos da Administracdo que ao abrigo de normas de direito plblico visem produzir efeitos juridicos numa situacao
individual e concreta.”.

4 Conforme j& mencionado, atento o prescrito no art. 61.%, da Lei 6/2006, de 27 de Fevereiro, até a publicagdo de novo regime, mantém-se em vigor o regime da renda apoiada, previsto non.° 1,
do art. 77.°e no art. 82.° do RAU.

5 “Artigo 1097.°
Oposicéo a renovacéo deduzida pelo senhorio
0O senhorio pode impedir a renovagao automatica mediante comunicagéo ao arrendatario com uma antecedéncia néo inferior a um ano do termo do contrato.”

6 Sendo certo que, o arrendatario/executado pode, nos termos e para os efeitos dos arts. 930.°-C do Cddigo de Processo Civil, requerer o diferimento da desocupacdo, por razées sociais
imperiosas, que sera decidido de acordo com o prudente arbitrio do tribunal.
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Como vimos, a possibilidade de a autarquia poder comunicar a oposicao a renovacdo do contrato de arrendamento no regime de renda
apoiada, fundamenta-se, ndo numa norma de direito pablico mas, sim, numa norma de direito privado, o art. 1097.° do Cddigo Civil.

Pelo que, esta comunicagao de oposi¢do a renovagdo ndo €, em nosso entender, um acto administrativo.

Mesmo que assim ndo se entenda, sempre se dira, de acordo com o disposto no n.° 2, do art. 149.° do Cddigo de Procedimento
Administrativo, s6 “O cumprimento das obrigacdes e o respeito pelas limitagdes que derivam de um acto administrativo podem ser
impostos coercivamente pela Administracdo sem recurso prévio aos tribunais, desde gue a imposicao seja feita pelas formas e nos
termos previstos no presente Codigo ou admitidos por lei.” (sublinhado nosso)

Tendo em consideracdo a norma supra transcrita € o0 que acima fica exposto, podemos concluir que, mesmo que se considere — que
ndo e 0 NOSSO caso — que a comunicagdo, por parte da autarquia, de oposi¢do a renovagdo automatica do contrato de arrendamento
em regime de renda apoiada é um ato administrativo, ndo estavam, ainda assim, reunidos todos 0s pressupostos para que a mesma
pudesse ser imposta coercivamente sem recurso prévio aos tribunais.

Atento tudo o que fica dito, entendemos que a desocupacéo (despejo) do imével ndo pode ser coercivamente imposta pela autarquia,
sem recurso a corresponde acao judicial.

O que significa que, a autarquia terd de adotar os mecanismos legais previstos no NRAU para efeitos de despejo do imdvel.

Cumpre mencionar que, independentemente da posi¢ao juridica que se adote relativamente h& questdo colocada pela autarquia, tem
sempre de se ter em consideragdo, tal como consta no parecer da Camara Municipal, o principio constitucional de inviolabilidade de
domicilio, previsto no art. 34.° da Constituicdo da Republica Portuguesa.

Ja que, atento este principio constitucional, s6 se pode entrar no domicilio dos cidaddos contra a sua vontade, depois de a entrada ser
autorizada e ordenada pela autoridade judicial competente.

O que significa que, mesmo que a Camara pudesse proceder & execucdo coerciva, sem recurso & a¢ao judicial — o que reafirmamos,
ndo é nosso entendimento —, no caso de o arrendatario ndo permitir a entrada no seu domicilio, a autarquia teria de obter, da
autoridade judicial competente, uma autorizacdo para entrar no seu domicilio, sob pena do violagdo do principio constitucional de
inviolahilidade de domicilio.

1. As normas do Decreto — Lei n.° 166/93, de 7 de Maio, ao atribuir verdadeiros poderes de autoridade
as entidades locadoras, tém, efetivamente, um conteido administrativo, decorrente de imperativos de
ordem publica, que se justificam atento o cariz social prosseguido pelas entidades locadoras.

2. Pelo que, em nosso entender, os contratos de arrendamento com regime de renda apoiada,
celebrados entre a autarquia e os particulares, sdo contratos administrativos.

3. Aos contratos de arrendamento em regime de renda apoiada aplica-se, assim, para além do disposto
no Decreto — Lei n.° 166/93, de 7 de Maio, o previsto no Novo Regime de Arrendamento Urbano, sem
prejuizo do regime transitdrio (arts. 26.° e 28.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro) e das excecdes
previstas nos n.% 2, 3 e 4 do art. 126.°, do Decreto - Lei n.° 280/2007, de 7 de Agosto.

) 4. Nos termos do art. 1097.° do Codigo Civil, o senhorio pode opor-se a renovagdo automatica do
CONCLUSAO contrato de arrendamento, através de uma comunicagdo ao arrendatario com uma antecedéncia ndo
inferior a um ano do termo do contrato.

5. Comunicacdo esta, porque decorrente de uma norma de direito privado, ndo pode ser qualificada
como ato administrativo, ndo sendo, por isso, exequivel coercivamente, sem recurso prévio aos
tribunais.

6. O que significa que, a autarquia tera de adotar os mecanismos legais previstos no NRAU para efeitos
de despejo do imével.

7. Ademais, independentemente da posicdo juridica que se adote relativamente ha questdo colocada
pela autarquia, tem sempre de se ter em consideragéo o principio constitucional de inviolabilidade de
domicilio, que determina que a entrada no domicilio dos cidaddos contra a sua vontade sé pode
ocorrer depois de ser ordenada pela autoridade judicial competente.
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