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Resumo

No decurso do presente trabalho serd analisado o direito das expropriacdes na
perspectiva do direito do arrendatério, quais as garantias que este tem, ao deparar-se com a
caducidade do seu direito ao arrendamento, em virtude de uma expropriacao por utilidade

publica do imdvel onde é arrendatério.

N&o vamos deixar de abordar o tema do direito de propriedade, uma vez que estdo
em jogo duas importantes posicdes juridicas: o poder de a Administracdo expropriar por
causa de utilidade publica e o direito de propriedade que foi exaltado como direito
fundamental e essencial a natureza humana, previstas e consagradas na Constituicdo da

Republica Portuguesa.

Sera, também, objecto de andlise, o direito do arrendamento e as diferentes
posicdes da doutrina, em que se discute se este é um direito obrigacional ou se 0 podemos

inserir nos direitos reais
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Brief

In the making of the actual work, It will be analised the right of expropriation from
the view of the tenant, the warranties he has, when confronted with the expiry of his right

of lease, for purpose of public expropriation.

Also going to pronouce about the theme, right of proprietie, because both rights are
very important: the right of Administration for public use, and propriety right, exalted as a
fondumental and essential right to the human nature, both rights are predicted and

consecrated in the Constitution of the Portuguese Republic.

Besides the subjects already mentioned, another subject for analysis will be, the
right of lease and the diferent stances of the doctrine, which discusses whether this is an

obligatory right or if we can include in rem.
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Principais abreviaturas

CRP — Constituicdo da Republica Portuguesa
CE — Cddigo das Expropriacdes

CC - Cadigo Civil

CPA — Cadigo Processo Administrativo
RAU — Regime de Arrendamento Urbano
RAF — Regime de Arrendamento Florestal
AP — Administracdo Publica
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Parte |

Introducéo

A expropriacdo por utilidade publica traduz-se na possibilidade que uma entidade
tem, em nome de um interesse publico (de uma colectividade), de subtrair um direito
individual e concreto de valor patrimonial de um cidaddo, sendo que ndo sdo sé os bens

imdveis que estdo sujeitos a expropria¢do, mas também os direitos a eles relativos.

Segundo a jurisprudéncia “a declaracdo de utilidade publica é, na expropriacao
por utilidade publica, o acto constitutivo basilar do respectivo procedimento”.(1) Esta
declaracdo de utilidade publica é precedida pela resolucdo de expropriar, ndo apresenta
caracteristicas de abstraccdo, pois visa um bem patrimonial em concreto, ou seja, aquele
que vai satisfazer a necessidade publica, através do sacrificio de direitos patrimoniais de

determinados cidadaos.

Este sacrificio ou privacdo de direitos patrimoniais do particular é obra do Estado
ou de outras entidades expropriantes, que utilizam este instrumento tipico de uma
Administracdo agressiva, actuante através de actos unilaterais, susceptiveis de produzirem
efeitos na esfera juridica dos particulares. Face a tal agressividade a CRP impBe um

sistema de garantias aos expropriados (art. 62° n° 2).

Diligenciamos 0 nosso trabalho numa tentativa de compreendermos quais 0S
direitos do arrendatario perante uma expropriacdo por utilidade publica. A expropriagédo
incide no arrendatario como um dano colateral, pois esta expropriagdo do seu direito ao
arrendamento acontece porque a entidade expropriante precisa do bem patrimonial,
conforme escreve José Osvaldo Gomes, se “nos CE de 76 e de 91 ndo se prevé
expressamente a expropriagdo autonoma do direito ao arrendamento é porque o
legislador quis afastar tal possibilidade, considerando-o sempre um encargo autonomo

’

para efeitos de indemnizagdo.’
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A nossa pretensdo é indagar qual a sua posic¢ao e quais 0s meios juridicos de defesa,
perante o fendmeno expropriativo, uma vez que o ambito da aplicacdo deste direito de
expropriacdo tem uma abrangéncia alargada, sendo este essencialmente direccionado para
expropriagdo do direito real maior — direito de propriedade — através da ablacdo deste
direito dos expropriados, em beneficio da entidade expropriante. A perda por parte do
arrendatario do seu direito real menor € efeito da expropriacdo do direito real maior. Para
melhor entendermos a posi¢do do arrendatario num processo de expropriacao por utilidade

pablica, vamos fazer umas breves referéncias ao Direito das Expropriagdes (2).

1 - Acdrdao da Relagdo do Porto, de 6-011996, CJ, ano XXI- 1996, Tomo, pp. 186

2 - Entre a proponente e 0 governo estabelece-se uma relagdo juridica - administrativa; por outro
lado, a declaracdo de utilidade publica constitui uma nova relacdo juridica entre o Estado, o beneficiério da
expropriacdo e os expropriados, cujos conteudos podem ser completamente distintos, nomeadamente se
estiver em causa a ablagdo do direito de propriedade, de direitos reais menores e do direito ao

arrendamento.”, Gomes, Direito das Expropriacdes, Texto Editora, pag. 9
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Capitulo |

Instituto das Expropriac6es por Utilidade Publica

Regime

Este direito das expropriacdes por utilidade pablica tem dois principios basilares:

1) O da supremacia do interesse publico sobre o privado baseado na existéncia da
verticalidade entre a Administracdo e os particulares (3). A Administracdo tem a
possibilidade de unilateralmente criar obrigacGes na esfera juridica dos particulares e de
modificar relacfes ja estabelecidas com eles. Existe por parte da Administracdo uma
presuncdo de veracidade e legitimidade dos seus actos administrativos. Ha lugar a

prossecucdo de um fim especifico de utilidade publica (4).

2) O da indisponibilidade pela Administracdo dos interesses publicos a seu cargo,
ou seja, a administracdo ndo é ela prdpria titular do interesse publico, estando antes
subordinada a lei e obrigada ao desempenho da actividade publica. Podemos também ver
que ¢ esta Administracao a protagonista na gestacdo da normatividade, na sua interpretacdo

e aplicacéo (5).

3 - No ambito do instituto da expropriacdo vale por inteiro o instituto da juridicidade da
Administracdo, pois todo o direito - todas as regras e principios da ordem juridico-constitucional portuguesa
— serve de fundamento e é pressuposto da Administracdo, CANOTILHO e MOREIRA , Constituicdo da
Republica Portuguesa Anotada, 32 ed., pag..923

4 — “A declaragdo de utilidade publica é o acto administrativo decisivo do complexo de actos e
formalidades que integram o procedimento expropriativo ou, se quisermos o facto constitutivo de certas
relagdes juridicas”, CAETANO, Manual de Direito Administrativo, pag. 1024

5 - “O Decreto-Lei n° 77/84, de 8 de Marco, determinava que da ratificagdo pelo governo dos planos
directores municipais, dos planos gerais e parciais de urbanizacdo resultava a declaracdo de utilidade publica
urgente da expropriacdo dos prédios e de direitos a eles relativos, necessarios a realizacdo dos planos , bem
como a autorizagdo para a posse administrativa dos mesmos pelo municipio, caso se verificasse, no prazo de
seis meses apds aquela ratificacdo. Estarem esgotadas as negociacfes para a aquisicdo extra-judicial (v.artigo
6°n° 4

10
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Natureza

O procedimento expropriativo tem uma indole legal, pois todo o Direito das
Expropriacdes que o regula é um direito legal, vinculando esta particular manifestacdo do
poder publico a um principio de estrita legalidade (6). O poder expropriativo € um poder
publico de autoridade revestido de ius imperium, que € utilizado por uma entidade
expropriante, em nome de um colectivo, sendo esta designada como sujeito activo, e 0

expropriado o sujeito passivo, da relagao. (7)

A expropriacdo enquadra-se numa das mais violentas formas de manifestacdo do
Poder Publico, com consequéncias directas sobre o direito individual de propriedade do
expropriado, dai a necessidade de um processo de autodeterminagdo constitucional face ao
poder legislativo, o que obriga directamente a Administracdo aos pertinentes principios

constitucionais.

Um desses principios constitucionais é o da justa indemnizacdo do expropriado,
aparecendo esta como um elemento essencial da expropriacdo e de garantia do

expropriado. (8)

6 - “As expropriagdes constituem manifesta¢cdes do poder publico, que pode ser actuado por 6rgaos
legislativos, judiciais ou administrativos, distinguindo-se nesta linha entre expropriagbes legais,
expropriacdes judiciais e expropriacfes administrativas”, GOMES, Direito das Expropria¢6es, Coimbra , p.p.
4; - A expropriacdo por utilidade pablica assume, em nosso entender, a natureza de instituto juridico puablico,
CORDEIRO, Direitos Reais, I, p.p.801 ; As normas e principios que disciplinam a expropria¢do apresentam
qualidades sistematicas internas que permitem a composicdo de um nimero indeterminado de modelos de
decisdo, CORDEIRO, Teoria Geral, p.p.291-296

7 — Referem “entre as restri¢cfes de direito publico sobressai, pela gravidade do sacrificio imposto ao
titular da propriedade, a expropriacéo por utilidade pablica.” LIMA e VARELA, Cédigo Civil Anotado, Vol.
111, 22 ed., Coimbra, 1984, p.p.94

8 - “A expropriagdo ¢ o acto administrativo pelo qual a Administragdo Publica, decide com base na
lei, extinguir um direito subjectivo sobre um bem imdvel privado, com fundamento na necessidade dele para
a realizacdo de um interesse publico, e consequentemente se apropria desse bem, ficando constituida na
obrigacdo de pagar ao titular do direito sacrificado uma justa indemnizacdo, AMARAL, Direito do
Urbanismo (Sumarios), pp. 90 (1)

11
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Fontes

Constituicdo Republica Portuguesa

A Constituicdo, para além de consagrar os direitos individuais do cidad&o, entre
eles o direito de propriedade, prevé tambeém a expropriacdo por utilidade publica; contudo
ndo deixou de salvaguardar os direitos dos expropriados, consagrando o principio da justa
indemnizacdo. Este instituto passou por varios modelos de consagracdo na historia

constitucional portuguesa, que passamos a citar:

Constituicdo de 1822: “ quando por alguma circunstancia de necessidade publica ¢
urgente for preciso que um cidaddo seja privado deste direito, deve ser primeiro
indemnizado pela maneira que as leis estabelecerem” (art.° 7°);

Carta Constitucional de 1826: “ se 0 Bem Publico legalmente verificado, exigir o
uso e o emprego da propriedade do cidaddo, sera ele previamente indemnizado do valor
dela” (art.2 145°);

A Constituicdo de 1838: - “ consagrava a regra da prévia indemnizagdo, excepto
nos casos de expropriacdo urgente, em que era permitido que o proprietario fosse
indemnizado apés a expropriagdo” (art.° 23°);

A Constituicdo de 1911: - “garantia igualmente o direito de propriedade, salvo as
limitacOes estabelecidas na lei, omitiu-se o direito de expropria¢do” (art.° 3° n° 25);

A Constituicdo de 1933: - “garantia o direito de propriedade, permitindo-se a
expropriacdo dos direitos adquiridos pelos particulares sobre bens do dominio publico
determinada pelo interesse publico e mediante justa indemnizagao™(art.° 49° § 1°);

A Constituicdo de 1976 - “garante a todos o direito a propriedade, apenas permite
a expropriacdo por utilidade publica com base na lei e mediante justa indemnizacdo” (art.°

62 n°1). Com a revisao:
1982 passou 0 n° 2 deste preceito a ter a seguinte redaccdo: -“ requisicdo e a

expropriacdo por utilidade publica s6 podiam ser efectuadas com base na lei, e fora dos

casos previstos na Constitui¢do, mediante pagamento de justa indemnizagao”.

12
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Cddigo das Expropriacdes (historia)

O Regulamento das Expropriacdes de 1961 foi aprovado pelo Decreto-lei n® 43587;

O Cadigo das Expropriacdes 1976 foi aprovado pelo Decreto-lei n°® 845/76, de 11
de Dezembro no uso da autorizagdo legislativa concedida pela Lei n® 4/76, de 10 de
Setembro;

O Cadigo das Expropriacdes de 1991 foi aprovado pelo Decreto-Lei n° 438/91, de 9
de Novembro, no uso de autorizacdo legislativa concedida pela Lei n® 24/91 de 18de Julho.

Jurisprudéncia

A titulo de exemplo:

Relativamente a legalidade das expropriacdes proferiu o Supremo Tribunal
Administrativo, Acorddo 38242, de 9-12-2004, Relator J. Simdes de Oliveira

“I — A lei habilitante das expropriac6es porque fazendo parte de reserva legislativa
da AR deve ser por esta ou por sua delegacdo (autorizacao legislativa) aprovada.

Il — N&o viola o principio da legalidade a expropriacdo baseada no Decreto Lei
n°438/, de 9 de Novembro, pois este diploma legal foi elaborado pelo governo no uso de
autorizacdo legislativa do parlamento.

Il — As directivas comunitarias vinculam o estado membro destinatario quanto ao
resultado a alcancar, imputando o dever de abstencdo de accBes que comprometa o
resultado previsto.

IV — Na construcdo de nova travessia do Tejo (Ponte Vasco da Gama) néo foi
violada a Directiva 74/409/CEE do Conselho de 2-4-79, pois, com a realizacdo do EIA e
aceitacdo de suas conclusdes foram ponderadas todas as medidas de compensacdo de
impactos negativos a proteccdo de avifauna e conservacdo de aves selvagens no estuério do

Tejo.”

10 - GOMES, Expropriagdes por Utilidade Publica, Texto Editora, pp. 143 a 144 —

11 - J.A. SANTOS, Cdédigo das Expropriagcdes Anotado e Comentado, 42 Edicdo, Dislivro, pp. 13 a
14

13
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Capitulo 11

Conceitos, pressupostos e figuras afins

Conceito de expropriagao

Actualmente, ndo existe um conceito legal unitario de expropriacdo. Numa
perspectiva tradicional, defendida pelo Marcelo Caetano ““ a expropriagdo de coisas pode
definir-se como a relagdo juridica pela qual o Estado, considerando a conveniéncia de
utilizar determinados bens imoveis num fim especifico de utilidade publica, extingue os
direitos subjectivos constituidos sobre eles e determina a sua transferéncia definitiva para
0 patriménio da pessoa, a cujo a cargo esteja a prossecucado desse fim, cabendo a esta
pagar ao titular dos direitos extintos uma indemniza¢do compensatoria “, CAETANO,
Manual de Direito Administrativo, Volume 1I, Almedina, Coimbra, pag. 1021.

Neste sentido o conceito de expropriacdo assenta, fundamentalmente sobre os
seguintes elementos:

- Prossecucdo de um fim especifico de utilidade publica;

- Extincdo de direito sobre um imdvel e a sua transferéncia para outrem;

- Pagamento de indemnizacdo compensatoria.

Elemento essencial do conceito é a presenca de um acto consciente e
intencionalmente dirigido contra os direitos patrimoniais do particular. A expropriacao é
um “agere”, um acto de inten¢do, uma intervengdo consciente e querida, que tem como

finalidade sacrificar um bem juridico do particular.

Nas palavras de Caeiro da Mata, “a expropriacao por utilidade publica é nem mais
nem menos, do que a privacao forcada, perpétua e completa da propriedade exigida por

utilidade publica e mediante justa indemnizagéo”(12).

Uma perspectiva mais actualizada a realidade defendida hoje pelas entidades

expropriantes latos sensu, € a que enforma a nocdo adiantada por Fernando Alves Correia:
14
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- “A expropriag¢do evidencia-se quando surgem comandos heter6nimos, expressos em
normas ou actos, comandos que ndo apresentam as caracteristicas de abstrac¢do e de
generalidade, Estes destinam explicitamente a sacrificar direitos patrimoniais de
determinados cidad&os. Este sacrificio ou privacdo de direitos patrimoniais do particular
é obra dos poderes publicos, mormente do Estado, e visa ndo s6 prover a uma grave
necessidade publica ou as exigéncias de defesa nacional, mas também prosseguir varios
fins de natureza econdémica, social e cultural.”, CORREIA, As Garantias do Particular na

Expropriacdo por Utilidade Pablica, Coimbra 1982, pag. 15 e 16.

Estamos pois perante diferentes conceitos de expropriagdo: uma visdo da
expropriacao strictu sensu onde € feita uma referéncia ao patriménio enquanto propriedade,
e um ambito mais abrangente a partir do qual sao referidos os direitos patrimoniais. Estas
definicBes ddo uma realidade objectiva da expropriacdo, que é sem ddvida um instrumento
tipico de uma Administracdo agressiva, que actua através de actos unilaterais concretos,

susceptiveis de produzirem efeitos na esfera juridica dos particulares.

Actualmente vigora um conceito legal de expropriacdo abrangente, vamos por isso,
defini-la como uma expropriacdo de coisas susceptiveis de valor patrimonial. O Estado, ao
emitir uma declaracdo de utilidade publica sobre determinado bem de valor patrimonial,
vai utilizar o instituto da expropriacdo convicto de que € uma necessidade afectar aquele
bem a comunidade. Considerando esta conveniéncia, 0 acto expropriativo extingue 0s
direitos subjectivos constituidos sobre os bens agora expropriados, e determina a
transferéncia definitiva (originaria) para o patriménio da pessoa cujo cargo esteja a

prossecucdo do fim de utilidade publica (13).

12 - JJA. SANTOS, Codigo das Expropriacdes anotado e comentado, 4 ° Edi¢do, Dislivro, pag. 20
cf. Caeiro Da Mata, O Direito de Propriedade e a Utilidade das Expropriacdes

13 — Sobre este assunto José Osvaldo Gomes escreveu “ 0s objectos da expropriagdo ndo poderiam
ser prosseguidos se ela envolvesse a transmissdo ou aquisi¢do derivada de direitos reais sobre imoveis, pois
poderia ser posta em causa a prossecucao do interesse publico.

Do exposto decorre que a expropriacdo determina uma aquisicao originaria desses direitos pelo
beneficiario da expropriacdo.”Gomes, Expropriagdes por Utilidade publica, Texto Editora, pag. 21, ;
Cordeiro, Direitos Reais, 1, pag. 802; Caetano, Manual Direito Administrativo, Il, pag. 1044; v. Acérdéos do

Supremo Tribunal Administrativo, de 15 de Janeiro de 1991, processo n® 25 147 de 15 de Novembro de

15
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1990, Processo n° 5769 de 21 de Julho de 1987; Acdrdaos Doutrinais n® 253, pag. 13, de 17 de Outubro de
1979; Acordaos Doutrinais n° 219, pag. 316, de 17 de Julho de 1970

Critérios formais

a) Teoria do acto individual: segundo esta teoria “estar-se-ia perante uma
expropriacdo quando um acto estadual atingisse os direitos patrimoniais de pessoas
determinadas ou de um circulo determinado de pessoas ”. Esta doutrina ndo foi aceite pela
generalidade dos autores, pois assentava na distingdo puramente formal entre acto geral e
acto individual e ndo se mostrou capaz de servir de base a solucdo justas nos casos

concretos.

b)Teoria da intervencgéo individual, para esta teoria, a expropriacdo caracteriza-se
por uma intervencéo na propriedade ou noutro direito de valor patrimonial, que atinge um
particular de um modo desigual e o obriga a suportar um sacrificio especial, por motivos
de interesse geral, sacrificio que ndo é exigido a outros. Segundo os defensores desta
teoria, a expropriacdo caracteriza-se pela violagcdo do principio da igualdade.

Critérios materiais

a)A teoria da dignidade de protecgdo, formulada por Jellinek, defende que existe
uma expropriacdo se, na ponderagdo do conflito situado no dominio dos bens juridicos
entre o interesse publico e o interesse do proprietario, o direito deste puder ser

considerado como digno de proteccgéo.
b)Teoria da exigibilidade, esta concepcdo, elaborada por Stedter, segundo - o qual,

estd-se perante uma expropriacdo se, o sacrificio imposto ao ofendido ultrapassa os

limites em que é exigivel sem indemnizac&o no quadro da funcéo social da propriedade.
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c)Teoria da diminuicdo substancial, para Schelcher, estar-se-4& perante uma
expropriagdo quando, por meio de um acto dos poderes publicos, for afectado o contetudo
substancial de um direito de propriedade. Com a expropriacao, o direito de propriedade €

aniquilado ou decisivamente afectado na sua funcéo econémica.

Critica: estes critérios materiais sd0 pouco precisos, pois recorrem a verdadeiras
formulas em branco, de tal modo que ndo conduzem a um resultado previsto com
suficiente seguranca, nem podem trazer por si SO nenhuma resposta para 0S casOS

concretos.

Posto isto, podemos concluir que a expropriacdo ha-de traduzir-se na imposicédo de
um sacrificio especial a alguém, de tal modo, que constituiria uma violag¢do do principio da
igualdade, a ndo atribuicdo de uma indemnizacdo ao lesado, proprietario do objecto da
expropriacdo (elemento material). Além disso, ha-de tratar-se de uma medida de caracter
individual, que cologue o particular numa posicdo diferente dos restantes cidaddos

(elemento formal) (16).

15 - CORREIA, As Garantias do Particular na Expropriagdes Por Utilidade Publica, Coimbra, 1982,
pag. 80 a 86

16 - Acérddo da Relacéo de Lishoa de 29-06~1995, CJ, ano xx- 1995, Tomo I, pag. 148
O sumaério deste acérddo chega mesmo a dizer que “ é nulo o acto expropriativo cujo o objecto
material ndo ¢ suficiente identificavel e portanto inteligivel”.

“Em tal hipotese, deve ser indeferido o pedido de adjudicagdo da propriedade”

Percurso Historico

O direito das expropriagdes teve ao longo da historia percursos diferenciados, tendo
sido adaptado pelo Estado consoante a evolucgéo e as necessidades sociais. Vamos aflorar
algumas fases por que passou este direito até aos nossos dias.
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a) Direito Romano

No direito Romano séo diferentes as posi¢Oes dos autores relativamente ao direito
das expropriacfes: no entanto é reconhecida por todos a proteccdo que a lei Romana dava
ao direito de propriedade, de tal forma que quase era desconhecido o direito das
expropriacdes. A ndo criacdo de um Instituto das Expropriacoes leva a que este Direito seja
aplicado arbitrariamente: segundo as palavras de Fernando Alves Correia no Direito
Romano ndo é descabido concluir que a expropriacdo, entendida como instituicdo

juridica, ndo existiu no Direito Romano.

b) Idade Medieval

O instituto da expropriacao por utilidade publica foi aplicado de uma forma ampla e
abrangente, englobando todos os bens que interessassem ao Soberano. Contudo, houve a
tentativa por parte dos Glosadores de sistematizar o Instituto da Expropriacao por Utilidade
Publica baseando-se no Corpus luris Civil Romano. Ora a confusdo entre matérias de
direito privado e de direito publico levou ao insucesso deste instituto nessa época. N&o
podemos no entanto deixar de sublinhar que, no meio de uma promiscuidade juridica, a
“doutrina juridica intermédia teve o mérito de salientar os dois tracos fundamentais da
expropriacdo: 0s conceitos de causa publicae utilitatis e de justa indemnizacdo”

(Fernando Alves Correia).

c) Estado de Policia

No Estado de Policia a Administracdo estava fortemente centralizada nas méaos do
Principe. N&o havia qualquer divisdo dos poderes, sendo que ao Principe competia legislar,

exercer 0 poder judicial e governar.

Os principios fundamentais de um Estado de Direito (principio da Legalidade da
Administracdo e o da igualdade dos cidaddos perante a lei) ainda estavam muito
longinquos. A actividade administrativa unilateral ndo tinha como destinatarios os

cidaddos, mas apenas os funcionarios. Consequentemente os cidaddos nao tinham qualquer
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defesa de carécter judicial, no dominio de actos administrativos autoritarios, que

constituiam uma emanacéo da soberania do Principe.

Segundo Fernando Alves Correia, “ nesta época era impensavel a subordinacéo do
acto expropriativo a uma lei prévia da competéncia de 6rgéao legislativo: o parlamento, o
Principe era teoricamente o “Dominus” do solo do seu Reino, sobre o que possuia um

“ius eminens”, podendo extorquir os bens dos particulares quase a um bel-prazer.

No caso de os cidadaos terem de ceder perante as razfes de interesse publico cabia-
Ihes uma indemnizacéo pelos danos sofridos, mas, o sacrificio dos direitos dos particulares

por forca do “ ius eminens” s podia verificar-se sob duas condicgdes:

- Que o interesse publico o exigisse, pois era um principio do direito natural, que

ninguém pudesse ser sacrificado nos seus direitos sem uma causa;

- Que o estado indemnizasse convenientemente o particular;

Todavia a indemnizacdo atribuida aos expropriados era fixada arbitrariamente e

aleatoriamente pelo soberano absoluto.

No Estado de Policia, 0s actos que o Principe podia ordenar de carécter autoritario
ndo estavam sujeitos a qualquer controlo de legalidade, era o Principe que detinha todos os
poderes executivo, legislativo e judicial, consequentemente, podia ordenar a préatica de
quaisquer actos aleatérios sobre o direito de propriedade dos subditos, sem que estes

pudessem reclamar judicialmente a sua legalidade.
d) Estado de Direito Liberal
Com a consagracao do principio da separagdo de poderes através de constituicoes

escritas a expropriacdo passou a ser entendida como algo de negativo e excepcional, como

o limite ultimo da propriedade, devendo as leis sobre a expropriacdo por utilidade publica
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que tinham a sua base e sua justificacdo nas disposi¢cdes constitucionais, definir
estritamente as suas causas, regular o respectivo processo e garantir a defesa do

expropriado.

Nas palavras de Fernando Alves Correia “ 0 ambito e limites dos direitos de
liberdade e de propriedade eram definidos pelo Parlamento, e s6 mediante uma
autorizag¢do deste orgdo ¢ que podiam ser restringidos pela Administracdo”.

Apenas podia ser objecto de expropriagdo um imdvel ou outro direito real sobre
iméveis. O direito expropriado era transferido para uma empresa publica. A expropriacao
devia servir o interesse publico. A expropriacdo sé podia ter lugar por meio de um acto
administrativo baseado na lei. Entendia-se que a lei era sempre um pressuposto e ndo um

instrumento de expropriacao. Passou haver lugar a indemnizacao integral do expropriado.

e) Estado de Direito Social

A necessidade de realizar grandes obras publicas leva a uma frequente procura de
solos por parte do Estado, tendo este que recorrer com frequéncia a utilizagdo do instituto
da expropriacdo. Este passa a ter no entanto como entrave a garantia constitucional do

direito de propriedade.

A expansdo do instituto da Expropriacdo deu-se em dois sentidos se por um lado
houve uma abertura nas causas que justificam a expropriacdo, por outro lado foi alargado o
ambito da expropriacdo quanto ao circulo de bens juridicos atingidos. O sentido da
clausula de utilidade pablica como causa recurso a expropriacdo, hoje apresenta-se como
um interesse social, geral ou nacional, ou seja, a expropriacao € vista como um instrumento
adequado e necessario ao desenvolvimento do Pais, tornando-se esta clausula nas palavras
de Fernando Alves Correia, um “verdadeiro meio de accdo social nas méos da
Administragdao”. Quando hoje falamos pois do instituto da Expropriagao, este ndo se refere
somente a propriedade antes abrangendo todos os demais bens juridicos susceptiveis de

expropriacao.

Actualmente, assistimos a um conceito de direito de propriedade que esta para além

do “proprietas rerum” e dos direitos reais limitados, abarcando também a propriedade
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intelectual, os direitos de invencdo, os direitos de autor, contudo a garantia e 0
reconhecimento da Constituicdo de que a posicdo econdmica do cidaddo sdo condicdo de
desenvolvimento da personalidade humana, concluimos que a expressdo “ propriedade
privada” contida nas Constitui¢des, inclusive no art. 62° n°l da CRP, esta para além da

propriedade referente & propriedade.

17 - CORREIA, As Garantias dos Particulares na Expropriacdo por Utilidade Publica, Coimbra,
1982 ,pag.16 a 46

Pressupostos da legitimidade da expropriacao

A Constituicdo Portuguesa, reconhecendo expressamente o direito a propriedade
privada, ndo estabelece todavia uma garantia absoluta deste direito perante a accdo dos
poderes publicos. O legislador constitucional previu a possibilidade inclusive de se
restringir ou mesmo extinguir um direito de propriedade, com o fim, e para satisfacdo de
necessidades colectivas. Contudo a possibilidade conferida a Administracdo de recorrer ao
instituto da expropriacdo e da requisicdo por utilidade publica encontra-se sujeita a

observéancia de certos pressupostos, sob pena de ilegitimidade. (18)

O art. 2° do C E preceitua que todos os intervenientes no procedimento e processo
expropriativo se encontram vinculados a observancia de certos principios que visam
garantir a harmonizacdo do prosseguimento do interesse publico com a proteccdo dos
direitos e interesses legalmente protegidos dos expropriados e demais interessados.

Esses principios, de acordo com o CPA, e em harmonia com a CRP, ja vinculam a
actuacdo dos 6rgdos e agentes da AP, bem como outros 6rgdos do Estado que desenvolvam
funcbes materialmente administrativas (art. 266° n° 1 e 268° da CRP e art. 4° do CPA). (19)

18 — Os principios constitucionais estruturantes consubstanciam, simultaneamente, o fundamento e o
limite de todos os poderes do Estado, vinculando cada um dos seus 6rgdos na totalidade da sua actuacdo,
maxime na criacdo e execucdo de normas expropriativas, CANOTILHO e MOREIRA, Constituicdo da
Republica Portuguesa Anotada, 32, p.p. 923

19 -“I - O acto suspendendo, porque promana de um dérgdo da Administragdo Publica, porque invoca
0 acto constitutivo de expropriacdo, bem como o disposto no artigo 29° do Cddigo das Expropriacdes, e no

artigo 1051°, alinea f) do CC, relativas a caducidade do arrendamento e sua indemnizagdo por via da
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expropriacdo, e porque determina a recorrente a desocupagdo de terrenos, por caréncia de titulo ( a
caducidade do arrendamento por virtude da declaragdo de utilidade publica), configura-se como “ acto
administrativo”, para efeitos do disposto no artigo 120° do CPA.

Il — A Constituicdo da Republica Portuguesa refere-se abundantemente a Administracdo Publica,
tantos nos aspectos organizatdrios e de funcionamento, como nos de relacionamento, de tal forma que se
pode falar de um direito administrativo constitucional.

dimensdes constitutivas, pelo que ao administrado 11l — Face ao disposto nos artigos 9°, alinea b),
266°, n° 1 e 2, da Constituicdo verifica-se que os direitos fundamentais do cidaddo, mais do que limites
externos a prossecugdo do interesse publico, aparecem verdadeiramente como uma das suas é garantida a
“tutela jurisdicional efectiva”(art® 20° e 268° n° 4)., Supremo Tribunal Administrativo, Acdrddo de 23-10-
1997

Principios que tém conjugacdo expressa no Codigo das Expropriacoes

Principio da legalidade (art. 266/2 da CRP; art. 3° do CPA; 1308 do C.C.)

Este principio, mais que um pressuposto de legitimidade da expropriacdo, € um

elemento estrutural do conceito de expropriacdo por utilidade publica.

A expropriacdo so é legitima se tiver como fundamento a lei, como refere Fernando
Alves Correia” a expropriacdo sé pode ter lugar se for declarada directamente pela lei em
execucdo de uma norma constitucional permissiva do recurso a expropriacdo, caso em
que se poderd falar de “expropriacdo legal”, ou através de um acto administrativo ou
regulamentar, em execucao de uma lei que estabeleca as condigdes do exercicio do poder
de expropriacdo, hip6tese em que se podera falar de expropriacao administrativa. (21)

O art. 9° C E estabelece que a declaragdo da utilidade pablica da expropriacdo pode
resultar de uma lei, Decreto-Lei (expropriacdo legal), decreto regulamentar ou acto

administrativo (expropriacdo administrativa).

Na verdade, segundo as palavras de Fernando Alves Correia “se a expropriagao
tiver lugar através de um acto administrativo, o expropriado tem franqueadas as portas
jurisdicionais de defesa, até da impugnacao contenciosa da legalidade da declaragdo de
utilidade publica (22).
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Mas ndo s6: mesmo que esta declaracao de utilidade pablica resulte directamente de
uma lei ou Decreto-Lei, o particular ndo vé hoje, pois, os actos de natureza individual e
concreta, isto é, actos administrativos sob o ponto de vista material, ainda que formalmente
legislativos s@o susceptiveis de recurso contencioso de anulacdo, (cfr. art.° 268.°, n.° 4
CRP: “E garantido aos administrados (...) a impugnagdo de quaisquer actos

administrativos que os lesem, independentemente da sua forma (...).

Por isso ndo se traduz, o exercicio do poder de expropriacdo directamente por lei
numa diminuic¢do substancial das garantias de proteccdo do particular perante os actos de
natureza expropriativo. (23)

21- CORREIA, As Garantias do Particular Na Expropriacdo Por Utilidade Publica, Coimbra, 1982,
pag. 101 al02; - “No caso de expropriagdo através de lei, a autorizagdo reside na propria lei expropriativa
(expropriacgdo legal; na hipdtese de expropriagdo administrativa, a lei ha-de estabelecer com suficiente rigor
0s requisitos do acto expropriativo, que exige uma prévia declaracdo de utilidade publica da expropriacdo a
efectuar.

Através da declaracdo de utilidade publica especifica-se o fim concreto da expropriacdo e
individualizam-se 0s bens sujeitos a ela. A expropriacdo é, assim, uma medida concreta, tornando-se mais
transparente o controlo do pressuposto de utilidade pablica. Problematica é a admissibilidade de declaracéo
implicita de utilidade publica(v.g., aprovacéo de um plano urbanistico de pormenor), o que de qualquer modo
ndo podera admitir-se sendo em termos muito limitados.” CANOTILHO e¢ MOREIRA, Constitui¢do da
Republica Portuguesa Anotada, 32 ed., 1993, pp. 335

22- Fernando Alves Correia, As Garantias do Particular Na Expropriagdo Por Utilidade Publica,
Coimbra, 1982, pag. 101 a 102; - Do principio do favor acti, imposto por razdes de certeza e seguranca na
actuacdo administrativa, resulta, por um lado, que a anulabilidade é a regra geral e, por outro, a possibilidade
de aproveitamento de actos, mediante o regime da invalidade parcial, a irrelevancia das irregularidades e a
possibilidade da sua ratificagdo, reforma e conversdo, dentro, porém, dos limites legais e em obediéncia aos
normativos aplicaveis (v. artigo 137° do CPA) GOMES, Expropriacdes por Utilidade Publica, Texto Editora,
pag. 111-112

23 - Este principio, que constitui um principio fundamental da nossa ordem juridica e emerge do
préprio conceito de Estado de Direito, parece abranger, para além do respeito das normas juridicas, o das
vinculagdes resultantes das vontades das manifestacdes de vontade destinadas a producdo de efeitos em
casos concretos, até porque as mesmas, precisamente por aquele primeiro aspecto, tem de se conformar com
as normas juridicas, dai que a vinculagdo no citado segundo aspecto se possa basear, afinal, na vinculacéo a

que se refere o primeiro.

23



A GARANTIA DOS DIREITOS DO ARRENDATARIO NAS EXPROPRIAGOES POR UTILIDADE PUBLICA

E repare-se ainda que se admite a impugnacao contenciosa com fundamento na violagao de critérios
estabelecidos pela Administragdo, por auto-vinculagdo para o exercicio num caso concreto, de poderes
discricionarios cfr acérdaos de 13 de Marc¢o de 1975 e de 19 de Julho de 1973, respectivamente, nos Acordao

Doutrinais, n° 163, pag. 919, e Colec¢do de Acorddos, 1973, pag. 1073

Principio da justica (art. 266/2 da CRP; art. 2° CRP; art. 6° CPA).

Este principio pode ser definido como a adequacdo da conduta da administracdo a
realidade da situacdo concreta, pautando-se pelo restabelecimento do equilibrio entre os

interesses em jogo.

Encontra expressao na determinacdo da indemnizagéo, que deve ser equitativo néo
sO para 0 expropriado (nos termos do art. 23° n° 1 o expropriado deve ser ressarcido pelos
prejuizos causados pela perda do bem expropriado) mas, também do ponto de vista do

interesse publico em jogo

(conforme o disposto no art. 23° n° 2 e 3 do C.E., ndo devem ser tomadas em
consideracdo certos factores, circunstanciais ou situagdes que possam causar um aumento

injustificado do valor indemnizatério).

24 - “No dominio da expropria¢do, o principio da justica exige antes demais que a sujeicdo a
expropriacao e o proprio acto ablactivo sejam justos, isto é, ndo esvaziem de conteddo e sentido o direito de
propriedade e que constituam o ultimo meio para a prossecu¢do do interesse publico.” GOMES,

Expropria¢des por Utilidade Publica, Texto Editora, pag. 133

Principio da igualdade (art. 13° e 266°/2 CRP; art. 5° n° 1 do CPA)

Este principio possuiu uma dimensdo positiva, assente na obrigacdo de tratar de
forma igual o que é igual, e uma dimens&o negativa, no sentido de se tratar desigualmente
0 que ndo ¢ igual. Nao pressupde uma semelhanca factual, o que seria impossivel, pois, em

termos absolutos, ndo ha duas situagdes iguais.
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A igualdade serd apenas relativa, consistindo na semelhanca entre situages, a
nivel dos elementos essenciais, segundo o critério de valores vigente numa determinada
sociedade, abstraindo-se das diferencas consideradas irrelevantes. Segundo Marcelo
Rebelo de Sousa “a igualdade pressupde uma similitude juridica e substancial das

situagoes, apreciada em fungdo de valores constitucionais e legais”.

No procedimento administrativo, este principio concretiza-se na proibicdo de
administracdo discriminar os expropriados e interessados sem fundamentos plausiveis.
Serd injustificado o tratamento desigual que ndo esteja fundado em diferencas previstas nas

normas legais que regem a factualidade em causa.

A exigéncia de igualdade assume relevancia no ambito do processo de
expropriacgdo, tanto na relacdo interna e externa. Assim, comparando a posigao juridica dos

varios expropriados, ndo podem alguns serem prejudicados.

Na relagdo externa exige que ao particular, destinatario de uma declaracdo de
expropriagdo, ndo possa ser imposto, sem motivos, um sacrificio patrimonial ndo exigida

aos outros particularmente expropriados.

26 - CANOTILHO, Direito Constitucional, 1V, 62 ed., pdg. 562 e seguintes

“Envolve, segundo o Professor Jodo Caupers, uma limitacio ao exercicio de poderes
discriciondrios, constrangendo a Administragdo Publica a sua utilizagdo uniforme em circunstancias
idénticas”, CAUPERS, Direito Administrativo, Editorial Noticias, Lisboa, 1995, paginas 57 a 58

Principio da proporcionalidade ou proibi¢ao do excesso (art. 266°%2 da CRP; art.
5°/2 do CPA).

Deste principio podem ser extraidas duas vertentes:

a) A expropriacdo deve apresentar-se como necesséria a realizacdo do fim de

utilidade publica. Esta vertente manifesta-se em trés diferentes niveis:
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1- Necessidade da expropriacdo, o instituto da expropriagdo s6 poderé ser utilizado
quando ndo for possivel atingir o fim publico, através de outras solugbes juridicas ou
econdémicas, nomeadamente a utilizacdo de meios contratuais de direito privado. Estamos
perante um instituto de caracter subsidiario, so estando legitimada a sua aplicacdo quando

ndo houver alternativa.

2 - Necessidade do bem (art. 3°n® 1 C E) — apenas 0s bens necessarios a realizacao
do fim de utilidade publica deve ser o expropriado. Tal como prevé o art. 5° do C E os
expropriados tem o direito de reaver a propriedade do bem expropriado, no caso de terem
cessado as finalidades da expropriacao (direito de reverséo).

3 — Necessidade do dano, os danos causados aos particulares devem ser o0s
estritamente necessarios a realizacdo do fim de utilidade publica, ou seja a lesdo produzida

deve ser a menos possivel.

b) - Deve verificar-se um equilibrio entre o dano causado aos interesses particulares
e o colectivo obtido através da expropriacdo. Esta exigéncia vai regular a aplicacdo da 12
vertente deste principio, podendo ser admitidas derrogacfes nas suas trés manifestacdes,
qguando se verifigue uma desproporcdo entre o fim de interesse publico e o interesse

particular afectado.

Assim, pode suceder que:

A preméncia da realizacdo do fim publico dispense a entidade expropriante de

tentar a aquisicdo do bem através de outras solug@es juridicas ou econdémicas.

O artigo 11° n° 1 do C E preceitua que em caso de expropriacdo urgente, a entidade

expropriante esta dispensada da tentativa de aquisi¢do do bem por via do direito privado.
2- Para se evitar uma lesdo excessiva dos expropriados pode a entidade

expropriante ter de expropriar areas que ndo necessita para a realizacdo do fim publico. E o

que se passa com a possibilidade atribuida ao expropriado de, requerer a expropriagéo total

26



A GARANTIA DOS DIREITOS DO ARRENDATARIO NAS EXPROPRIAGOES POR UTILIDADE PUBLICA

ou a expropriacdo de parte da &rea sobrante do prédio objecto de expropriacdo (art. 3° n° 2
e3doC.E)).

3 — Para se evitar um custo social excessivo, podem ser causados aos expropriados,
danos maiores que os indispensaveis. N&o se justifica, por exemplo, o desvio do tragado
projectado de uma estrada com o intuito de evitar algumas expropriacoes, se tal aumentar

consideravelmente o custo da obra.

Na parte final do n°1 do art. 3° consta a possibilidade da expropriacdo atender a
necessidades futuras, quando previsiveis, Fernando Alves Correia defende que esta ndo é
“uma verdadeira excepcdo ao principio da proporcionalidade, ja que a entidade
expropriante ndo retira da esfera juridica dos particulares bens em quantidades

’

superiores ao estritamente necessario para a satisfagcdo do interesse publico.’

O que sucede é que so parte do fim pablico vai ser realizada no presente, ficando
diferida o que completa satisfacdo do interesse publico para momentos futuros. No que se
refere a possibilidade do proprietario requerer a expropriacdo de bens préprios, parte da
doutrina considera tratar-se de um desvio ao principio da proporcionalidade, por outro

lado, alguns autores seguem a mesma posi¢do supra mencionada.

Trata-se de uma situacdo em que o equilibrio entre os interesses em conflito se
sobrepde a efectiva necessidade do bem expropriado. E a Administracdo visa a
prossecucdo do interesse publico, no respeito pelos direitos e interesses legalmente

protegidos dos cidadaos

27 - O conceito juridico Administrativo de proporcionalidade, escreve o Dr. Jodo Caupers,
decompde-se em trés aspectos:

a) A exigibilidade do comportamento Administrativo, tendo este de constituir condigéo
indispensavel da prossecucao do interesse publico;

b) A adequacdo de um comportamento administrativo a prossecucdo do interesse publico
visado;

c) A proporcionalidade em sentido estrito ou relagdo custos-beneficios, isto é, existéncia de
uma proporgao entre as vantagens decorrentes da prossecugdo do interesse publico e o sacrificio inerente dos
interesses privados.”, CAUPERS, Direito Administrativo, Editorial Noticias, Lishoa, 1995, pagina 57 e 58
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28 - CORREIA, As Garantias do Particular nas Expropriacdes por Utilidade Publica, Coimbra 1982,
pag. 116 a 120

Principio da imparcialidade (art. 266°/2CRP; art. 6° do CPA)

Significa que a Administracdo, na formacdo da sua vontade, deve ponderar, com
distanciamento em relacdo aos sujeitos afectados, todos os interesses juridicamente

relevantes presentes numa situacdo concreta.

Sera um sub-principio ou um principio instrumental, do principio da justica, pois
para a concretizacdo deste é necessario que previamente seja respeitado aquele, ou seja, se
a Administracdo ndo for imparcial ao tomar uma deciséo, nao seréa possivel a sua actuagédo

ser justa.

Diferencia-se do principio da justica, pois enquanto a imparcialidade se situa no
plano da formacdo da vontade da Administracdo, a justica estd relacionada com a sua

manifestacdo num caso concreto.

29 - “A Garantia da imparcialidade da Administragdo implica, entre outras coisas, o estabelecimento
de impedimentos dos titulares dos 6rgdos e agentes administrativos para intervirem em assuntos em que
tenham interesse pessoal, directo ou indirecto.”, CANOTILHO e MOREIRA, CRP Anotada, 3? ed.,pag. 925

30 - Também consagrado no texto constitucional nomeadamente, no seu titulo IX (Administracéo
Pdblica), art.® 266° (Principios Fundamentais) — onde se manda que a Administracdo Publica vise a
prossecucdo do interesse publico, no respeito pelos os direitos e interesses legalmente protegidos dos
cidaddos estando os 6rgdos e agentes administrativos subordinados a constituicdo e a lei e devem actuar, no
exercicio das suas funcBes, com respeito pelo principio da igualdade, da proporcionalidade, da justica, da

imparcialidade e da boa-fé”

31 - “Neste contexto para o Professor Jodo Caupers o principio da imparcialidade inscreve-se
também no relacionamento da Administracdo Publica com os cidaddos, procurando evitar que a prossecugdo
do interesse publico se confunda com quaisquer interesses privados com que a actividade administrativa
possa contender” CAUPERS, Direito Administrativo. Editorial Noticias, Lisboa, 1995, paginas 57 e 58
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Principio da boa-fé (art. 266°/2 CRP; art. 6° A CPA)

A boa-fé significa que a Administracdo ndo pode decidir motivada pelos seus
préprios interesses, distinguindo-se da imparcialidade, pelo facto desta obrigar a
Administracdo a regra de conduta que consiste na adopcdo de um procedimento correcto e

leal com a outra parte.

E um principio instrumental do principio da justica, posto que para a actuacio da

Administracdo ser justa é indispensavel que esteja de boa-fé.

O principio da audiéncia dos interessados, apesar de ndo se encontrar
expressamente consagrado no Cddigo das Expropriacdes, aplica-se aos procedimentos
expropriativos por forca do art. 100° do CPA e do art. 268° n°1 do CRP.

Este principio desdobra-se em duas vertentes (art. 100° CPA);

Os interessados tém o direito de ser ouvidos no seu procedimento antes de a
Administracdo tomar a deciséo final;

Deve ser prestada informacdo aos interessados sobre o sentido provavel da deciséo.

No procedimento de expropriacdo encontra-se manifestaces deste principio na
obrigacdo que impende sobre a entidade expropriante, de notificar a resolucdo de
expropriar, ao expropriado e aos demais interessados cuja morada seja conhecida.

A possibilidade de os interessados se pronunciarem sobre a legalidade e a
oportunidade da expropriacao deve ser reconhecido, por for¢a do n°l *“ in fine” do art. 100°

CPA.

32 - “O que tudo se traduz pela tutela da confianga e pela primazia da materialidade subjacente a
questdo em luta contra o estrito formalismo”, CORDEIRO, Da Boa Fé no Direito Civil, 2° Volume, paginas
1234 e 1253
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Figuras afins da expropriacdo por utilidade publica

a) - Expropriacao por utilidade particular — visa resolver um conflito de interesses
particulares, mediante a atribuicdo de um direito, do poder potestativo de impor, por via
judicial, em seu beneficio, a oneracao, a transmissdo ou a extingdo de um direito alheio.

A expropriacdo por utilidade publica distingue-se da expropriacdo por utilidade
particular quanto ao fim que visa prosseguir. Ao contrario desta, a expropriacdo por
utilidade publica pretende dirimir um conflito entre um interesse publico e um privado,
como por exemplo a expropriacdo por utilidade particular temos o art. 1551° C C, que
concede aos proprietarios de prédios onerados com serviddo legal de passagem a

possibilidade de adquirir o prédio encravado pelo seu justo valor.

b) — Transferéncia dominial — Consiste num acto administrativo, fundado na lei,
mediante o qual se opera a transferéncia de um de dominio publico, pertencente a uma
pessoa colectiva de direito publico, para a esfera juridica de outra pessoa colectiva,
também de direito publico, para a realizacdo de um interesse de utilidade publica
prevalente, mediante o pagamento de indemnizagdo. De acordo com o art. 6° Cédigo das
Expropriacdes, este instituto, ao contrario da expropriacdo, visa solucionar um conflito

entre dois interesses publicos.

c) — Nacionalizacdo — Consiste num acto fundado na lei, por causas de natureza
politica — econdmicas, se transfere a propriedade de meios de producdo ou solos privados

para o dominio puablico.

Distingue-se da expropriacdo essencialmente a nivel teleologico. Enquanto a
nacionalizagcdo tem como finalidade que certos bens se tornem propriedade da nacdo, o
instituto da expropriacéo pretende que certos bens fiquem adstritos a realizacdo de um fim
de utilidade publica, tendo um ambito mais abrangente podendo incidir sobre bens

imoveis, bens mdveis ou mesmo direitos (art. 80° ¢) e art. 83° da CRP).
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d) Requisigdo por utilidade publica

Segundo o Dr. Marcelo Caetano, a requisi¢ao por utilidade publica consiste no “
acto administrativo pelo qual um 6rgdo competente imp&e a um particular, verificando-se
as circunstancias previstas na lei, e mediante indemnizagdo, a obrigacdo de prestar
servicos, de ceder coisas moveis ou semoventes ou de consentir na utilizacdo temporaria de
quaisquer bens que sejam necessarios a realizacdo do interesse publico e que ndo convenha

procurar no mercado”.

A requisicdo e a expropriacdo apresentam em comum o facto de terem como fim a
realizacdo de um interesse publico, distinguindo-se, contudo, pela natureza desse fim.
Enquanto a expropriacdo visa satisfazer necessidades normais e duradouras, a requisicao

visa dar solugdo a necessidades extraordinrias e transitorias.

Apesar das diferencas existentes, ambas tem como pressuposto 0 pagamento de
justa indemnizacdo e a necessidade de se fundarem na lei na lei (art. 62° n° 2 CRP; art.
1310°C.C. eart. 1309°C. C.)

e) Ocupacdo Temporaria

O legislador prevé a possibilidade de, verificando-se certas circunstancias, uma
entidade publica (entidade expropriante, nos termos do art. 18° do C.E.), ou particular
(empreiteiros de obras publicas, nos termos do art. 25° do DL n° 55/99 de 2 de Marco),
utilizar temporariamente os prédios necessarios a realizacdo de certo interesse publico,

mediante indemnizacdo, que serd paga em momento posterior.

A ocupacdo temporaria tem como fim a satisfacdo de necessidades transitdrias, ao
passo que a expropriacdo visa satisfazer necessidades duradouras. Na expropriagio
verificar-se-ia, uma aquisicdo da propriedade imobiliaria, ao passo que a ocupacdo
temporaria ndo acarretaria qualquer efeito aquisitivo de um direito de propriedade,
Marcelo Caetano.
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f) Constituigdo de serviddes administrativas

Segundo o Dr. Marcelo Cactano, “serviddo administrativa consiste no encargo
imposto por disposicao da lei sobre certo prédio em proveito da utilidade pablica de uma
coisa.”

Nos termos do art. 3° do DL n° 181/70 de 28 Abril, as servidGes administrativas
podem decorrer directamente da lei, ou ser criada, através de um acto administrativo,
previsto na lei e inserido na competéncia de um oOrgdo administrativo, em proveito da
utilidade de um bem utilizado para prosseguir os fins da utilidade publica ou privada, que
dela beneficia.

Apesar de terem como fundamento a utilidade publica ao contrario da expropriacéo,
as servid@es administrativas ndo implicam a transferéncia do direito de propriedade mas,

apenas a incidéncia de um encargo sobre um imoével.

As serviddes administrativas distinguem-se das restricbes de utilidade publica,
porque enquanto aquelas sdo estabelecidas em proveito da utilidade puablica de

determinados bens, as restricdes visam a realizacdo de interesses publicos abstractos.

g) Confisco

Consiste numa sancao aplicado ao proprietario de um bem, devido a motivagdes de
ordem politica, mediante a qual, parte ou a totalidade do seu patrimoénio ¢é apropriado pelo
Estado, sem direito a qualquer indemnizacéo.

O confisco de direito comum foi proibido pela constituicdo de 1822, mantendo-se

nas Constitui¢des posteriores.

h) Apreensao

A apreensdo consiste na subtracgdo ao proprietario dos bens que serviram, ou estao
destinados a servir, para a pratica de um facto ilicito tipico, ou que por este tenham sido
produzidos ou obtidos. A apreensao é também designada como confisco de direito comum,
em contraposi¢do ao confisco politico. Encontra-se regulado nos art. 109° e ss CP e art.
178°e ss do CPP.
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Distingue-se da expropriacdo, essencialmente pela sua finalidade. Na expropriacéo
0 bem € subtraido ao seu titular por ser susceptivel de realizar um fim de utilidade publica,
enguanto que na apreensao o motivo da subtraccao reside na relacdo do bem com a pratica

de um facto ilicito.

i)Destruicdo por utilidade publica

Tem, tal como a expropriacdo, um fim de utilidade pablica. No entanto, enquanto a
expropriagdo visa um fim positivo (bem que fica adstrito & realizacdo de um interesse
publico) a destruicdo tem subjacente um motivo negativo (supressdo de um bem que
oferece perigo para a seguranca ou salde das pessoas e das coisas). A destruicdo, em

principio, ndo confere direito a qualquer indemnizacéo.

A Constitui¢do ndo exige que a indemnizagdo seja contemporanea do acto ablativo
da propriedade, 0 que em certos caso, poderia colocar em risco o fim a prosseguir.
O que € essencial é que esteja garantida a justica do seu valor e o seu efectivo

pagamento.

Quando o expropriado ndo estiver de acordo com o valor proposto pela entidade
expropriante, tem a possibilidade de recorrer, numa primeira fase a uma arbitragem e,

posteriormente, ao tribunal judicial do lugar da situacdo do bem.

Para que esse facto ndo prejudique o interesse publico, pode a entidade
expropriante tomar posse administrativa, ou adquirir a propriedade do bem objecto da
expropriacao, antes da decisédo final que determine o montante da justa indemnizagéo. Para
assegurar o pagamento da justa indemnizacao, o legislador faz depender, quer a tomada de
posse administrativa, quer a adjudicacdo judicial da propriedade, do deposito prévio, pela
entidade expropriante, da quantia que nesse momento estiver fixada provisoriamente como

justa indemnizacéo.

De qualquer forma, o pagamento da justa indemnizacdo encontra-se em ultima

instancia assegurado pelo Estado (art.’ 23° n° 6).
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a)- Na expropriacdo por utilidade particular a lei permite, como refere Oliveira Ascencdo, que um
conflito de direitos reais seja resolvido a favor de um dos titulares, mediante a atribuicdo de poderes
potestativos judicialmente actuados, Oliveira ASCENCAO, Direito Civil Reais, 5% edi¢do; Coimbra, 1993,
pag. 292-293.

b- “a transferéncia dominial pode definir-se como o acto que determina a desafectagdo de um bem
do dominio publico para o dominio privado ou deste para aquele dentro da mesma pessoa colectiva”
FERNANDES , Afectacdo e desafectacdo, in Dicionario Juridico de Administracdo Publica , I, p.p.269, e Il
p.p.550

c- Alves CORREIA, As Garantias do particular, P.P. 49 e seguintes; PINTO, Direito Publico da
Economia, 1982- 1983, pp. 70; ASCENCAO, Estudos sobre expropriacdes e Nacionalizacdes, pag. 34 e
seguintes; Acordao do Tribunal Constitucional n® 39/88, de 88-02-09; Acoérdaos Doutrinais n° 232, p.p.494,
de 13 Maio de 1976;

d- Marcelo CAETANO, Manual de Direito Administrativo, Volume Il, Almedina, pag. 1016;
CORREIA, As Garantias do Particular..., p.p.63 e seguintes; Acérdao do Supremo Tribunal Administrativo,
de 20 de Novembro de 1986, Boletim do Ministério da Justi¢a, n® 361, p.p.354

e — Alves CORREIA, As Garantias do Particular..., pag.. 68 a 70; Marcelo Caetano, Estudos de
Direito Administrativo, pag. 163 a 165

f) Marcelo CAETANO, Manual de Direito Administrativo, Volume Il, Almedina, pag. 1052 a 1062

g — Alves CORREIA, As Garantias do Particular..., pag.. 59 e seguintes; Marcelo Caetano ,
Estudos de Direito Administrativo, pag. 162;

h — Alves CORREIA., As Garantias do Particular...,pag.. 59 e seguintes; Colectinea de
Jurisprudéncia, 1985, Tomo IV, pag. 159 e seguintes

i — Alves CORREIA, As Garantias do Particular..., pag.. 70a 72
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Capitulo 111

Sujeitos da expropriacéo e outros intervenientes

Entidade com competéncia para declarar a utilidade publica:

A entidade competente para emitir a D. U. P. é sempre um 6rgdo administrativo,
que é a titular do poder de expropriar (ius expropriandi), esta entidade com competéncia
para declarar a utilidade puablica pode ser, de acordo com o art. 14° Cddigo das

Expropriacdes:

a) O Ministro responsavel pelo departamento ao qual compete a apreciacao

final do processo de expropriacdo dos bens imoveis e direitos a eles inerentes;

b) O 1° Ministro, quando ndo seja possivel determinado departamento o qual
compete a apreciacgdo final do processo ou nos casos ndo abrangidos nos n° 1 a 5 do art.
14 C.E. (art. 14/6 C.E.).

C) Ministro responséavel pelo ordenamento do territorio, nos mesmos casos da

alinea anterior, desde que lhe seja delegada essa competéncia pelo 1° Ministro.
d) A Assembleia Municipal respectiva, quando se trata de expropriacdes de
iniciativa da administracdo local autarquica, para efeitos de concretizacdo de plano de

urbanizacgéo ou plano de pormenor eficaz (art°14/2 CE).

Estes poderes podem ser delegados nos secretarios e sub-secretarios de Estado e

estes podem por sua vez, podem delegar em certas entidades.
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Entidade Expropriante

A Entidade Expropriante é aquela a qual cabe a realizacdo dos fins de utilidade
publica que justificam a expropriacdo art. 1° C.E., em principio serd a beneficiaria da
expropriagao.

Podem ser entidade expropriante

Entidades dos diversos sectores da Administragdo Estadual,

Empresas concessionarias de servicos publicos que com o Estado celebraram um

contrato de concessdes de obras publicas;

Empresas civis, que terdo de apresentar ao governo por requerimento a sua

pretensdo, e a quem incumbe o pagamento da indemnizacéo.

Ultimamente tem sido frequente o Estado realizar contratos de concessdo de

construcdo, financiamento, exploracéo e conservacdo de obras publicas.

O Estado, para ultrapassar as suas limitacdes financeiras, realiza concursos publicos
para atribuicdo da concessdo de certa obra publica. Nestes casos, pode ndo existir

coincidéncias entre a entidade expropriante e o beneficiario da expropriacao.

32 - Anote-se, porém, que 0s ministros podem delegar poderes nos secretarios e sub-secretarios de
Estado e estes por sua vez, podem subdelegar em certas entidades (v. artigo 23° do Decreto-Lei n® 329/87, de
23 de Setembro — Lei Organica do Governo — alterado por vérios diplomas posteriores, cfr. Artigos 35° e

seguintes do CPA), Osvaldo GOMES, Direito das Expropriacdes, Texto Editora, pag. 30
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Expropriados e demais interessados:

O art. 9° do C E considera como interessados os expropriados, o titular de qualquer
direito real ou énus sobre o bem a expropriar e os arrendatarios de prédios rasticos ou
urbanos. Desta forma, o conceito de interessado abrange ndo s6 os credores da
indemnizacdo por expropriagdo mas, também, os que podem fazer valer algum direito

sobre a indemnizacé&o atribuida ao expropriado.

Nos termos do art. 9° do C.E sdo interessados:

1) O expropriado é o titular do direito de propriedade sobre o bem objecto de
expropriacdo, mas diversas formas que a titularidade do direito de propriedade pode
assumir;

- Propriedade em comum (reafirma que a lei subordina o patriménio comum dos
conjuges, o das Sociedades ndo personalizadas e o da heranca indivisa);

- Compropriedade;

- Propriedades especiais (inclui a propriedade temporaria e a propriedade

horizontal).

3) O titular de direito real sobre o bem a expropriar:

- Sdo interessados os titular de direitos reais menores ou direitos de gozo limitado,

direitos reais de garantia e de direitos reais de aquisicao.

- S&o direitos reais menores: o usufruto (art. 1439° ss CC ); o direito de uso e
habitacdo (art. 1484° ss CC); o direito de superficie (art. 1536° ss CC), as serviddes

prediais (art. 1543° ss CC) ao direito real de habitagdo periddica.

34 - J.A. SANTOS, Cédigo das ExpropriacGes Anotado e Comentado, 42 Edicdo, Dislivro
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Capitulo IV

Objecto da expropriacéo

Obtida uma nocdo aproximada de expropriacéo é conveniente definir o seu objecto.
De acordo com o art. 1° do Codigo das Expropriaches, a expropriacdo pode ter como
objecto quaisquer direitos privados de valor patrimonial. Esta amplitude do objecto da
expropriagdo corresponde a um alargamento do conceito de propriedade para além dos
bens imoveis, de modo a abranger toda e qualquer “res” (bem ou utilitas) de valor

patrimonial e ainda a uma extensdo do conceito de expropriacéo.

1 - Razao de ser da expropriacao

E de indubitavel importancia a abordagem do tema, uma vez que estio em jogo
duas posicdes juridicas de grande importancia: o poder de expropriar das expropriacdes por
utilidade publica, e o direito de propriedade.

A propriedade privada constitui um dos principios fundamentais do nosso Estado
de Direito. A sua existéncia é essencial a liberdade e dignidade das pessoas, participando
na satisfacdo das suas necessidades fundamentais e ndo das necessidades daqueles que
estdo a seu cargo.

O direito de propriedade encontra-se expressamente consagrado na CRP (art. 62° n°
1) e é entendido como um direito fundamental de natureza andloga aos direitos, liberdades

e garantias.

Inicialmente, o direito de propriedade era considerado como um direito absoluto de
uma pessoa sobre uma coisa, no sentido de que o proprietario podia exercer todas as
faculdades materiais ou juridicas de que eles fossem susceptiveis. Contudo com a evolugéo
a expropriacgao vai, assim, solucionar um conflito entre o interesse social e a escassez dos
solos no interior das cidades e a necessidade de gestdo racional do espaco, tal concepcao

foi alterada.
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Assim ndo se trata de um direito absoluto, pois é garantido apenas nos termos da
Constituicao, o que significa que a lei pode modelar o seu conteudo e limites (art. 165° n° 1
CRP). No entanto, o legislador ndo pode emanar medidas individuais e concretas, com
efeito retroactivo, que afectem o contetdo essencial do direito de propriedade (art. 18°
CRP), a este corresponde a um minimo em termos de uso, fruicdo e disposicdo (art. 1305°
CC e art. 1344° CC).

A propriedade privada desempenha uma relevante funcédo social, ja que € um meio
com aptidao para a realizacdo de objectivos colectivos. Quando a lei estabelece regras que
moldam o uso da propriedade sem contudo, afectar a sua esséncia, ndo estamos perante
uma expropriacdo, mas perante a vinculagdo social da propriedade, ndo dando origem a
qualquer direito de indemnizacéo.

SO se pode falar de expropriagdo e consequentemente, do direito a uma justa
indemnizacdo, quando se verifica uma violacdo do contetdo essencial da propriedade
privada, resultante da intervencdo dos poderes publicos.

A vinculacdo social da propriedade distingue-se, ainda, da expropriacao, pelo facto
da propriedade assumir um carécter genérico, ao contrario da expropriacdo que revela uma
incidéncia individual, implicando a imposi¢cdo de um sacrificio especial a uma pessoa

determinada.

Quando as necessidades colectivas exigem a afectacdo de bens privados a
realizacéo de fins publicos, verifica-se um capitulo entre o interesse colectivo e o interesse

do proprietario em conserva-lo no seu patrimoénio.

A CRP consagra, no n°2 do art. 62° duas formas de resolucdo desse conflito,
admitindo a possibilidade da requisicao e da expropriacédo por utilidade pablica, o instituto
da publico e um interesse privado, estando condicionado ao ressarcimento dos prejuizos

causados ao expropriado.
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Perante o que se escreveu podemos afirmar que actualmente vigora uma ideia de
propriedade marcada pela harmonia de dois importantes valores: a propriedade ainda é um
direito individual, no entanto a sua protec¢do encontra-se subordinada a inexisténcia de

interesse publico que o obrigue ao cumprimento da sua funcao social.

2 - Elementos estruturantes da expropriacdo por utilidade publica

Decorre do art. 62° da CRP que sdo cinco os elementos essenciais do instituto da
expropriagdo por utilidade puablica: faltando algum deles, a actuacdo da Administracdo ndo
corresponde a uma expropriacdo mas sim a uma espoliacdo ou a um esbulho (existe
esbulho sempre que alguém é privado, total ou parcialmente contra a sua vontade, do
exercicio de retencdo ou fruicdo do objecto possuido ou da possibilidade de continuar esse

exercicio).

a)Intervencdo em contetido essencial de direito patrimonial:

Para se verificar uma expropriacdo ndo basta existir uma intencdo, é necessaria a

consumacao de um ataque ao contetido essencial de um direito de valor patrimonial.

b) Violacao do principio da igualdade:

O acto expropriativo implica a imposicdo de um sacrificio especial a um particular,
que fica numa posicdo de desigualdade perante os restantes cidaddos, quanto a

contribuicdo para os encargos publicos.

3) Legalidade

Mais de que um pressuposto de legitimidade, a legalidade traduz-se num dos
elementos essenciais do conceito de expropriacdo. Este entendimento resulta do disposto
na lei fundamental (art. 62° n° 2 CRP), segundo a qual o recurso a figura da expropriacéo
depende da existéncia prévia de lei que a autoriza e estabeleca as condi¢bes do seu

exercicio.
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Um dos corolérios do principio da legalidade, sera a proibicao do arbitrio quando o
tratamento dado pela Administracdo a dada situacdo, ndo se rege pelos critérios a que

legalmente esta obrigada.

4) Utilidade Publica

E ilegitima a expropriacio quando visa a satisfacio de interesses privados, a ndo ser
quando desse interesse privado resultem beneficios para o interesse publico. Esta ainda
vedado o recurso a expropriacdo simplesmente para substituir um proprietario por outro,
ou ainda para possibilitar uma vantagem grosseira para 0 Estado ou para o ente
expropriante, como, por exemplo, expropriacdo de terrenos com o fim de serem mais tarde

vendidos a preco mais elevado.

Nas palavras de Fernando Alves Correia”’ndo é legitimo expropriar um bem sem
ser por motivo de utilidade publica, de interesse comum, de interesse ou utilidade geral. O
acto de expropriacdo assenta na prevaléncia do interesse publico sobre o direito de
propriedade privada, pelo que desaparecera o fundamento, a razdo de ser daquele acto, se
o seu fim ndo for o da realizacdo de uma utilidade publica especifica”’, CORREIA, As
Garantias do Particular..., Coimbra, 1982, pag. 103.

O legislador utilizou um conceito indeterminado para definir o fim da expropriagao
“utilidade publica”, em vez de especificar quais os fins concretos que a podem justificar, o
que vai resultar na concessdo a Administracdo de um poder discricionario na escolha da

justificativas da sua intervencdo.

Para estar preenchido o conceito de utilidade publica, a causa da expropriacdo tem
de consistir na satisfacdo de necessidades colectivas e isso ndo significa que tenha de
beneficiar toda a comunidade, mas sim, uma parte significativa da mesma. De acordo com
o0 art. 1° do Cddigo das Expropriacdes, a causa de utilidade publica da expropriacédo deve

estar compreendida nas atribuicées, fins ou objecto da entidade expropriante.
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Ocasionalmente a finalidade da expropriacdo podera revestir-se de um caracter
negativo. Em vez de se traduzir na realizagdo de uma obra ou actuacdo de interesse
publico, pode consistir numa puni¢do a um proprietario de um bem cuja a actuacao cause
um perigo social, sdo situacfes em que os proprietarios dos bens desleixam a fun¢éo social
do instituto da propriedade, por exemplo, é o caso previsto no art. 88° da CRP, em que a
expropriagdo é uma sangdo a inércia do proprietario de meios de produgdo deixados em

abandono.

5) Justa Indemnizagéo

A justa indemnizacdo é outro dos elementos essenciais do conceito de expropriacdo
por utilidade publica, estando prevista nos art. 1° e 23° do Codigo das ExpropriacOes.
Tendo em conta o disposto nos art. 62° n°2 e 83° da CRP, as intervengdes de caracter
individual que atinjam o conteddo fundamental do direito de propriedade, ou outros
direitos susceptiveis de valor patrimonial, ddo origem ao dever de indemnizacdo. A
indemnizacdo por expropriacdo visa repor o principio violado da igualdade, através da
reconstituicdo da posicdo de proprietario, que o expropriado detinha, é assim a mais

importante das garantias do particular numa expropriacdo por utilidade publica.

De acordo com o Dr. Gomes Canotilho a ideia de justa indemnizacdo comporta

duas dimensdes:

a) - “Uma ideia tendencial de contemporaneidade pois embora ndo seja exigido o
pagamento prévio, também ndo existe discricionariedade quanto ao adiamento do

pagamento da indemnizagdo”;

b) — “Justi¢a de indemnizagdo quanto ao ressarcimento dos prejuizos suportados
pelo expropriado.”. A contemporaneidade, deve ser entendida no sentido de se ressarcir o
expropriado dos danos resultantes da expropriagdo, no momento em que eles se
produzam”, CANOTILHO, Direito Constitucional, 6* edi¢ao, Coimbra, 1993, pag. 371 e

seguintes.
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J& o Dr. Osvaldo Gomes faz derivar da ideia de contemporaneidade trés
consequéncias importantes:

- “A investidura da posse Administrativa depende da realizagdo do necessario
dep0sito;

- O pagamento da indemnizacdo deve ser efectuado de acordo com o disposto nos

artigos 65° e ss do Codigo das Expropriacoes;

- O montante da indemnizacdo €é calculado com referéncia a data da declaracdo de
utilidade publica, como actualizagdo a data da decisdo final do processo.”, Gomes,

Expropriacdes Por Utilidade Publica, Texto Editora, pag. 148

35 - CANOTILHO e MOREIRA, Constituicdo da Republica Portuguesa Anotada, 32 ed., 1993, p.p.
335 sobre o assunto afirmam o seguinte:

36 - “No caso de expropriagdo através de lei, a autorizacao reside na propria lei expropriativa (
expropriativa legal); na hipétese de expropriacdo administrativa, a lei h&-de estabelecer com suficiente
rigor os requisitos do acto expropriativo, que exige uma prévia declaragdo de utilidade publica da
expropriacéo a efectuar.

Através da declaracdo de utilidade publica especifica-se o fim concreto da expropriacdo e
individualizam-se 0s bens sujeitos a ela. A expropriacdo é assim uma medida concreta, tornando-se mais

s

transparente o controlo do pressuposto da utilidade publica.’
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Parte 11

Capitulo V

Os direitos do arrendatario

Modalidades

1 — Arrendamento como causa secundaria da expropriacao

Como ja anteriormente referimos, uma vez que o acto expropriante por utilidade
publica é dirigido ao direito de propriedade, o direito do arrendatario é afectado por este
acto expropriante como um dano colateral, ou seja, é consequéncia da ablagdo do direito de
propriedade. A aquisicdo pela entidade expropriante da propriedade como um direito
originario livre de énus ou quaisquer encargos tem como consequéncia a caducidade do

arrendamento.

A existéncia de um arrendamento pode ser tanto um, factor valorizador, como
causador de uma menos-valia ao prédio expropriado. Se existe um contrato de
arrendamento para habitacdo de duracdo ilimitado, em que a renda paga é inferior as

rendas correntes no mercado, j& consistird num factor desvalorizador do prédio.

Neste contexto, vemos que pelo facto de o fendmeno expropriatério abarcar a
propriedade privada e também qualquer direito individual de valor patrimonial que seja
afectado por o acto expropriativo, a garantia constitucional ndo se resume somente a
proteccdo da propriedade, assim escreve GRAVATO MORAIS “a luz da Constituicdo da
Republica Portuguesa a proteccdo da propriedade ndo se esgota na tutela do direito de
propriedade propriamente dito entes se estendendo a todos os direitos subjectivos

privados de valor patrimonial. ’(38)
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a)Arrendamento

A nocgédo de arrendamento segundo o DL N° 5 411, de 17-04-1919: este diploma
define como uma forma de atribui¢do ao arrendatério do uso e fruicdo de uma coisa imével
(art. 1°), sugerindo que em todo o arrendamento, o arrendatario ficaria a dispor, sempre, do

uso e da fruicdo da coisa arrendada.

A actual legislagéo (cfr. defini¢do legal no art. 1022° do CC )dispde expressamente
o0 caracter temporario da figura, tendo sido uma alteracao substancial relativamente ao que
dispunha o codigo anterior , cujo art. 1600 estabelecia que a locacdo podia fazer-se “ pelo

tempo que aprouver aos estipulantes”.(39)

Feitas investigacdes pelos doutos no sentido de apurar o tempo possivel de duracéo
de um contrato de arrendamento, foi constatado que eram frequentes contratos de

arrendamento por periodos que passamos a descrever (40):

- JAIME DE GOUVEIA atesta que viu muitas escrituras de arrendamento por 99
anos, ndo tendo encontrado nenhuma por periodo superior (Responsabilidade Contratual,
1932, pag. 395).

- No inquérito Agricola publicado em 1934 dirigido por E.A. LIMA BASTO Vol.
Pag. 148), da-se conta de um arrendamento por 300 anos. Segundo pesquisa de PIRES de
LIMA / ANTUNES VARELA encontraram um arrendamento ainda em vigor, celebrado
no século passado, por 500 anos, referem ainda ter havido arrendamentos no nosso Pais
que se celebraram por 500 e 1000 anos, (Codigo civil anotado, Il Coimbra Editora, 1986,
nota ao art. 1025, pag. 369)

Eram entdo frequentes os contratos estipulados por largos periodos, actualmente é
defendido o caracter temporario, afirmado na lei no art. 1025° CC preceitua que “ a locacao
nédo pode celebrar-se por mais de 30 anos; quando estipulada por tempo superior, ou como

contrato perpetuo considera-se reduzido aquele limite.
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b)Locacéo (art.° 1022°a 1113°C. C.

“Contrato pelo qual uma das partes se obriga a proporcionar a outra 0 gozo
temporario de uma coisa mediante retribuigdo”como resulta da definigdo legal a locagdo
estabelece a obrigacdo ao locador de por um determinado periodo conceder o objecto do
contrato, mediante retribuicdo, por isso se define nas palavras de COSTA GOMES (41)

como:

a) A obrigacdo de uma das partes proporcionar ou conceder a outra o gozo de uma
coisa imovel;
b) que esse gozo seja temporario;

C) que o proporcionamento do gozo tenha como contrapartida uma retribuicéo;

A locacao aparece como a solucdo encontrada na lei para uma nova concepcao de
arrendamento, traduzida num contrato tipico, unicamente por ser essa a sua fonte normal, o
seu modo de constituicdo. Contudo, quando se considera que com o arrendatario se
constituiu uma relacéo obrigacional, ficando o arrendatério investido na titularidade de um
direito pessoal, a solucdo teria de ter outra, em nossa opinido, no que respeita

arrendamentos vinculisticos.

Nesta ordem de ideias, escreve GONCALVES, que “a locacao € um dos contratos
mais Uteis e benéficos, pois permite que uma coisa possa ser sucessivamente utilizada por
diversas pessoas que de nenhum modo poderiam ser proprietarias ou usufrutuarias

simultaneamente dela, sob pena de a coisa se destruir até a pulverizagdo”.(42)

O caracter obrigacional do contrato é ainda confirmado, por um lado pelo
desdobramento de tal obrigacdo, no art. 1031° CC, num ulterior comportamento do
senhorio, de entrega da coisa, e no subsequente dever de assegurar o respectivo gozo,

através de duas distintas prestagoes:

a) A da entrega da coisa locada;

b) A de assegurar 0 gozo da coisa para os fins a que se destina.

46



A GARANTIA DOS DIREITOS DO ARRENDATARIO NAS EXPROPRIAGOES POR UTILIDADE PUBLICA

2- Limites ao arrendamento:

a) Proibicdo de sublocacdo segundo o art. 1092° do CC;
b) Excepto a permisséo no art. 1093° n° 1 do CC limite maximo 3 hospedes;
c) O caracter temporario.

O art. 7° do NRAU (Lei 6/2006, de 27 de Fevereiro) dispde que o contrato de
arrendamento urbano deve ser celebrado por escrito. No entanto, 0 mesmo preceito
estabelece que a falta de forma escrita, quanto aos arrendamentos ndo sujeitos a registo,
pode ser suprida pela exibicdo do recibo de renda, o que implica a aplicacdo do regime de

renda condicionada.

O contrato de locacdo estabelece a obrigacgéo, por parte do locador, de proporcionar
0 gozo da coisa ao locatéario, e as prestacdes de facere que se mostrarem necessarias para

assegurar esse gozo.

38- GRAVATO MORAIS, Lusiada, Direito, Porto, n° 1 e 2, 2010, pag. 226

39 — Na parte especial, relativa aos arrendamentos vinculisticos (sec¢do VIII, que abrangia os art.
1083° a 1120° e hoje se encontra substituida pelo RAU), ndo tocava directamente no problema da forma do
contrato ( remetendo implicitamente, no art. 1088°, para o preceituado na legislacdo anterior) e apenas
regulou a questdo da prova do contrato em juizo, que era uma forma habil de defender e rodear a0 mesmo
tempo o principio da consensualidade.

Ficando na dependéncia do arbitrio do locatario, como se de uma verdadeira anulacéo se tratasse, a
nulidade por falta de forma ndo poderia, obviamente, ser conhecida ex officio, Pereira Coelho,
Arrendamento, pag. 102)

40 — PINTO FURTADO, Manual de Arrendamento Urbano, Almedina, Volume I, 52 Edicéo, pag.
43

41- COSTA GOMES, Arrendamentos para habitagdo, Livraria Almedina Coimbra, 1996, pag. 269

42 - GONCALVES, Tratado de Direito Civil comentario ao Cédigo Civil Portugués, VIII, Coimbra
Editora, 1934, pag. 637
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3 — A indemnizagéo

A indemnizac&o ao arrendatario como encargo autbnomo

O arrendamento como encargo autébnomo para efeitos de indemnizacdo na
expropriagdo por utilidade publica: o art. 30° n° 1 (Lei 168/99, de 18 de Setembro, alterada
pela Lei n® 13/2002 de 19 de Fevereiro) do Codigo das Expropriacdes estatui
expressamente que sdo considerados encargos autobnomos o arrendamento nao habitacional
(comércio, industria e exercicio de profissional liberal), o arrendamento rural e o

arrendamento para habitacdo, caso o inquilino tenha optado por indemnizagéo(43)

Do facto de se ter considerado que a indemnizagdo ao arrendatario tem caracter de

encargo auténomo, resultam trés importantes consequéncias:

a) Os prejuizos sofridos pelo arrendatario serdo ressarcidos directamente pela
entidade expropriante, ou seja o arrendatario tem direito a uma indemnizacao referente a
parte expropriada, com cardcter autbnomo relativamente a indemnizacdo paga ao
proprietario;

b) A entidade expropriante ira receber o bem livre do vinculo contratual que sobre
ele recaia;

C) A expropriacdo do arrendamento pode seguir a via amigavel ou a litigiosa,
independentemente da actuacéo do proprietario do imével.

O arrendatario de prédio rustico é considerado interessado, tendo direito a uma
indemnizagdo, em caso de expropriagdo, calculada de acordo com o valor dos frutos
pendentes ou das colheitas inutilizadas o valor das benfeitorias e que tenha contrato e

demais prejuizos emergentes da cessacdo do arrendamento.

43 - “O expropriante deve indemnizar o arrendatario, cuja a posi¢ao € para o efeito, considerada um
encargo auténomo (art.° 67° n° do RAU), de acordo com o n° 2 do art° 67° a indemniza¢do devida ao
arrendatario é calculada nos termos do Cddigo das Expropriacfes que ainda pode fixar outras prestacdes

ressarcitorias”, GOMES, Arrendamentos para habitagdo, Livraria Almedina, Coimbra, 1996, pag. 269
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44 - Sobre este assunto escreve GRAVATO MORAIS ” Desta sorte, ndo fica prejudicado o
proprietario do imovel, em virtude de receber uma indemnizagdo correspondente ao valor do direito de
propriedade, nem se desconsidera igualmente a posicdo juridica do arrendatario do prédio, dado que é
ressarcido autonomamente pelo especifico dano locaticio sofrido.” GRAVATO MORAIS, Lusiada, Direito,
Porton®1 e 2, 2010, pag. 228

Para o caso dos arrendatarios, uma justa indemnizacdo foi traduzida pelo Supremo Tribunal de
Justica no Acorddo de 26-11-1996 , Processo n°440/96 — 12 Seccéo, Relator: Martins da Costa nos seguintes
termos:

“l — O artigo 36° n° 2, do Codigo das Expropriacdes -76, deve ser interpretado em termos idénticos
aos previstos nos artigos 29 n° 2 e 3, do cddigo actual, devendo a habitagcdo posta a disposicdo do
expropriado, para opcédo entre ela e a indemnizacao, ter caracteristicas semelhantes as da habitagdo anterior,
designadamente de localizacéo e renda.

Il — O processo de realojamento do expropriado , através dessa nova habitacéo, pressupfe o acordo
entre ele e o expropriante sobre todos os seus elementos , como a natureza e clausulas do novo arrendamento,
e, se tiver havido acordo apenas quanto & reinstalacdo daquele em certo andar, ele podera questionar, em
processo judicial, as condigdes que lhe vierem a ser impostas pelo expropriante ( art. 20° n® 5 e art. 89°
alinea d) do Cdédigo das Expropria¢des — 76

I11 — Na falta de prova que permita o confronto entre a anterior e a nova habitagdo, o expropriado
ndo pode ser colocado em situagdo mais gravosa ou desfavoravel do que a que tinha anteriormente , sob pena

de violacdo do direito a “Justa Indemnizacdo, mesmo quando paga em espécie ( artigo 62° n° 2 da CRP).”

4 - Calculo do montante da indemnizacéo

Para deferirmos o célculo da indemnizacdo recorremos ao art.° 24° n° 1 do CE que
dispde que “o montante da indemnizag8o calcula-se com referéncia a data da declaragdo de
utilidade publica, sendo actualizado a data da decisao final do processo de acordo com a
evolucgéo do indice de precos de consumidor (45), com exclusdo da habitagdo”, o n® 2 do
mesmo artigo expressa que “ o indice referido no nimero anterior é o publicado pelo
Instituto Nacional de Estatistica relativamente ao local da situacdo dos bens ou da sua

maior extensao.
Pela mesma ordem de ideias, 0s montantes indemnizatorios a ser pago ao
proprietario do prédio devera ser deduzido o valor das benfeitorias necessarias ou Uteis

pagas ao arrendatério. SO deste modo se evita a duplicagdo do montante indemnizatorio.
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5 - Aplicacdo do principio da justa indemnizagéo

Encontra-se consagrado no art.° 62 da Constituicdo da Republica Portuguesa, mais
concretamente no seu n°2 que conjugado com o art.° 23° do CE salvaguardam a posicdo do
expropriado através da seguinte disposicdo “a indemnizacgdo justa devera proporcionar ao
expropriado um valor monetério que o coloque em condic¢Ges de adquirir outro bem de

igual natureza e valor”.(46)

45 - GRAVATO MORAIS, Lusiada , Direito, Porto, 2010 pag. 229 cfr o Acérdao da Relacdo de
Lisboa, de 28-05-2009(FATIMA GALANTE), WWW.dgsi.pt

45- | — O montante da indemnizacdo tem de ser actualizado desde a data da declaracéo de utilidade
publica e ndo desde a data da publicac¢do no Dirio da Republica.

Il — E a actualizagdo, de acordo com a evolucédo do indice de pregos no consumidor, com exclusao
da habitacéo, é feita ano a ano”. — CJ, ano XXII — 1997, Tomo |, pag 228

46- GRAVATO MORAIS, Direito, Porto, 2010 pag. 230 cfr o Acérddo da Relagdo de Lisboa, de
06-11-2008 (GRANJA DA FONSECA), WWW.dgsi.pt

46 - Para OSVALDO GOMES “Este normativo aponta claramente para a interdependéncia, a
sinalagmaticidade, entre a expropriacdo e o0 pagamento da justa indemnizacdo, tendo esta de receber, como
principio garantistico dos expropriados, um entendimento material, (Indemnizacéo), ndo é, como sublinha
José de Oliveira Ascencdo, qualquer vantagem que se atribua ao titular sacrificado, qualquer (agrado) que a
lei Ihe decida outorgar. Para realizar a sua funcéo, toda a indemnizagdo garantida por lei tem de ser efectiva e

ndo simbdlica.” GOMES, Expropriacdes, Texto Editora, pp. 145

6 - A posicdo do arrendatario como interessado

Os arrendatarios de prédios rasticos e os arrendatarios (habitacionais ou nao
habitacionais) de prédios urbanos sdo considerados como interessados, para os fins do
Codigo das Expropriacfes (cfr art. 9°/1 CE) tendo direito a uma justa indemnizacao (cfr.
art. 1°CE).

Exceptua-se, 0 caso de um arrendamento de prédio urbano para fins de habitagéo,
quando o arrendatario optar por realojamento equivalente(47), adequado as suas
necessidades e as daqueles que com eles vivam a data da D. U. P., ndo possuindo, neste
caso, a qualidade de interessado (art.° 9°, n°® do CE), para os efeitos previstos no Codigo

das expropriagdes.
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O Codigo das Expropriagbes entre outras hipOteses prevé o0s seguintes

procedimentos para o arrendatario enquanto interessado (48):

- notificagcdo do acto declarativo de utilidade publica, o qual é averbado no registo
predial (art.° 18, n°1);

- conhecimento da autorizagdo da posse administrativa, devendo considerar-se
devidamente notificado se ndo comparecer ao acto de transmissdao de posse
administrativa(art.° 20°);

- pode comparecer na vistoria ad perpetuam rei memoriam(art®21°);

- deve ter conhecimento do auto de posse administrativo(art.® 22);

- pode participar na tentativa de acordo amigavel(art.° 33°);

- pode arguir irregularidades ( por ex: na convocagao ou na realizacdo da vistoria ad

perpetuam rei memoriam ( art.’ 54°).

47 - | — “Optando o inquilino por uma casa em substitui¢cdo da expropriada, ndo héa expropriacido do
direito ao arrendamento”
Il — “Havendo acordo entre o expropriante ¢ o inquilino a ele se tem de atender”, Acérddo do STJ de

26/04/96, CJ, ano 111/1995 Tomo |11, pagina 48.

48 - GRAVATO MORAIS, Lusiada, Direito Porto n% 1 e 2, 2010, pag.230 e 231

7 - Tipos de arrendamento

O art. 7° do NRAU dispde que o contrato de arrendamento urbano deve ser
celebrado por escrito. No entanto, 0 mesmo preceito estabelece que a falta de forma
escrita, quanto aos arrendamentos nao sujeitos a registo, pode ser suprida pela exibi¢édo do
recibo de renda, o que implica a aplica¢do do regime de renda condicionada.

Os arrendamentos urbanos enumerados no NRAU sdo dois:

- habitacional

- ndo habitacional
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Ambos os tipos de arrendamento estdo previstos no art.° 30 do CE, no entanto este
normativo refere-se ao arrendatario seja no singular seja do plural no seun® 3, 4enon°1

in fine, apenas refere o inquilino habitacional no seu n°® 2 no inicio.

Relativamente ao inquilino ndo habitacional, ndo ha distingdo se este € uma pessoa
singular ou colectiva para efeitos de aplicacdo da disposicdo (art.° 30° n° 4° do CE),
podemos ainda incluir o arrendamento para outra aplicacdo diversa das mencionadas desde
que esta seja licita, devem ser aplicadas extensivamente as regras do art.° 30° n® 4

arrendamentos ndo habitacionais.

8 - Formas de extin¢do do contrato de arrendamento

Os contratos de arrendamento extinguem-se por dendncia, resolu¢do ou caducidade.
O efeito do acto expropriante num contrato de arrendamento opera ope legis e provoca a
caducidade do arrendamento (49) — consistindo o arrendamento uma locacdo que versa
sobre coisa imdvel (art. 1023° do CC), aplicam-se as regras gerais da locacdo,
nomeadamente o art. 1051° alinea f) do CC, que preceitua que o contrato de locacao
caduca, no caso de expropriacdo por utilidade publica, a ndo ser que a expropriacdo se

compadeca com a existéncia do contrato (50).

49 - Prescreve GALVAO TELLES , Contratos civis, pag. 46, a caducidade é a extin¢io automatica
do contrato. Como mera consequéncia de algum evento a que a lei atribui esse efeito. Aqui o contrato
resolve-se ipso iuri, sem necessidade de qualquer manifestacdo de vontade, jurisdicional ou privada tendente
a extingui-lo.

50 - Tem decido o Supremo Tribunal de Justica que expropriado o direito de arrendamento o
arrendatario podera ser indemnizado por um realojamento equivalente ou por uma quantia em dinheiro. A
indemnizacédo por realojamento equivalente pressup8e que as caracteristicas do arrendado sejam semelhantes
e a indemnizacdo em dinheiro ndo pode sofrer limitagcdo o que seria inconstitucional. A titulo de exemplo,
pagando o arrendatéario do prédio expropriado uma determinada quantia e sendo-lhe pedida, no que lhe foi
oferecido para realojamento, uma quantia mensal superior, 0 realojamento pode ndo ser equivalente,

violando-se o principio da justa indemnizacdo, Acordao do STJ, de 25-11-1996, CJ, ano
IV-1996, Tomo Ill, paginas 111 a 112
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9 - Arrendamento habitacional

A caducidade do contrato resulta da expropriacao por utilidade pablica, nos termos
do art.° 30° n° 2 do CE, o efeito que resulta desta caducidade culmina na obrigacdo do

arrendatario deixar o seu locado.

Contudo esta exigéncia nos termos do art.° 1053° do CC s6 pode ser feita passados

6 meses sobre a verificacdo do facto (expropriacdo) que determinou a caducidade.

a)O direito de escolha

O arrendatério tem a possibilidade de escolha:

- Pode optar pela indemnizagéo;

ou

- Optar por realojamento equivalente, conforme dispde o art.° 30° n° 3 do CE “ uma
habitacdo cujas caracteristicas designadamente de localizacdo e de renda, sejam
semelhantes as da anterior”, este direito ao realojamento é uma ideia j& anteriormente
defendida em outros diplomas arrendaticios (cfr art.° 25 do DL n°® 157/2009), GRAVATO
MORAIS.(51)

b)Critérios da indemnizacéo

A existéncia de um arrendamento pode ser tanto um, factor valorizador, como
causador de uma menos-valia ao prédio expropriado. Se existe um contrato de
arrendamento para habitacdo de duracdo ilimitado, em que a renda paga € inferior as

rendas correntes no mercado, constitui num factor desvalorizador do prédio.

- Segundo as palavras de GRAVATO MORALIS, sdo trés os critérios legais a ter em

conta para fixacao da indemnizacgéo do arrendatario:
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1- Valor do fogo - (permite estabelecer o confronto com o valor de outros prédios
na mesma zona, serve de base ao critério comparativo entre rendas pagas correntemente e a

renda paga pelo arrendatario do prédio objecto de expropriacao);

2- Valor das benfeitorias realizadas pelo arrendatario - (a definicdo de benfeitoria
resulta do art.° 216° do CC - o montante indemnizatorio a ser pago ao arrendatario prevé o
valor das benfeitorias necessarias feitas pelo arrendatario, pode este levantar as benfeitorias
designadas de Uteis, desde que o possa efectuar sem detrimento da coisa, se ndo for
possivel fazer o levantamento deve ser satisfeito o valor daquelas, de acordo com o regime

de enriquecimento sem causa ( art® 1273° n° 2 do CC) (52)

3-Relacdo entre as rendas pagas pelo arrendatario e as rendas praticadas no
mercado (o valor pago pelo inquilino expropriado no imével que tem de desocupar e a
quantia a pagar pelo o mesmo sujeito num outro local a arrendar, no momento presente e

em circunstancias similares)

51 - GRAVATO MORAIS, Lusiada, Direito, Porto n° 1 e 2, pag.234

52 - | —“ O sistema de rega montado pelo arrendatario rural em prédio destituido de nascentes,
constitui benfeitoria Gtil na medida em que permite a utilizagdo da terra para cultura de regadio.

Il — O arrendatério tem direito a ser indemnizado das benfeitorias inclusive das Gteis, consetidas
expressa ou tacitamente, sendo essa indemnizacdo calculada pelo o seu valor no momento da cessacdo do
contrato.

1l — O arrendatério, como possuidor de boa fé, tem direito de retencdo sobre o prédio pelas
benfeitorias que nele realizou.” — Ac6rddo do Supremo Tribunal de Justica, de 8-11994, CJ, ano Il — 1994,
Tomo Ill, pag. 118

10 - Arrendamento néo habitacional
Os arrendamentos para comércio, industria ou exercicio de profissao liberal sdo os

realizados para fins directamente relacionados com essas actividades. O arrendatario

habitacional apenas dispde da via indemnizatoria.
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Critérios da indemnizagdo

Na fixacdo da indemnizacdo o CE tem em conta as circunstancias e as condi¢des de

facto existentes naquela data.

Factores a ter em consideracao

- Despesas relativas com a mudanca do local, os arrendatarios suportam Vvarios
encargos que vao desde a desinstalacdo no antigo local a instalacdo do novo prédio, tais
como as perdas dos lucros durante o periodo temporario de paralisacdo, 0s custos com 0s

salarios pagos aos trabalhadores, bem como os encargos referentes a seguranca social.(53)

- A diferenca do valor entre a renda actual e a renda que ira pagar depois da
celebragcdo de um novo contrato de arrendamento (o diferencial das rendas deve ser
limitada a um numero de anos), este calculo deve variar em funcdo do arrendamento e da

duracdo previsivel do mesmo.

-Devem contabilizar-se os prejuizos que resultam dessa paralisacdo temporaria, no

entanto o periodo deve ser estritamente necessario para realizar essa transferéncia

Outros elementos

Para aléem dos ja referidos podem ainda ter-se em conta para efeitos de

indemnizacao: (54)

- 0 tempo de implantacéo da actividade no locado expropriado;
- 0 potencial da quebra de lucros;

- a dificuldade de conseguir um espaco similar;

- a possivel perda de clientela;

- a eventual mudanca de profisséo, se esse exercicio estiver ligado ao local ocupado

53 - GRAVATO MORAIS, Lusiada, Direito, Porto n°s 1 e 2, 2010, pag. 239 a 240
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54 - “I — legislador, com o disposto no artigo 3°, do Cédigo das ExpropriacGes, procurou que 0S

arrendatarios comerciais sejam compensados de todos os prejuizos que sofram em consequéncia da
expropriacdo e na medida em que os sofram.

Il — Para o calculo desses prejuizos designadamente dos relativos ao tempo de paralisacdo da
actividade, se necessario para transferéncia, deve atender-se ao rendimento auferido anteriormente pelo
arrendatario.

Il — E para ajuda a determinacdo desse rendimento nada melhor do que a declaracdo apresentada
pelo comerciante ao Fisco para calculo do IRC.

IV — Se os peritos considerarem que os elementos constantes dessa declaragdo sdo necessarios para a
determinac&o do calculo da indemnizagéo, podem e devem socorrer-se deles.

V — A rentabilidade dos anos anteriores, designadamente dos anos mais proximos da transferéncia,
ajudara os peritos a calcular os prejuizos que os arrendatarios possam ter em consequéncia da paralisacdo da
sua actividade.” — Acorddo de 24-10-1996, Processo n° 578/96, T C 22 Seccdo, Relator - Mério Cancela

11- Arrendamento Rural

O regime legal do arrendamento rural ja é diferente do RAU, constituindo a
celebracdo de um contrato escrito num pressuposto essencial da existéncia de
arrendamento rural. O art. 3°/1 DL 385/88 de 25 de Outubro, mencionava que “ os
arrendamentos rurais, incluindo os arrendamentos ao agricultor autébnomo, sdo
obrigatoriamente reduzidas a escrito sob pena de nulidade. Note-se que, no caso de 0
contrato ter como objecto uma parte ristica e uma parte urbana, s6 se considera

arrendamento como urbano se esta parte, for de valor superior aquela. ( 55)

Indemnizacao

Preceitos semelhantes ao do arrendamento urbano, existem quanto ao arrendamento
rural (art. 25° n°1 RAR) e no arrendamento florestal ( art. 20° RAF). De acordo com o art.
25n°1 e n°5 do RAR, o arrendamento rural caduca sempre que a expropriacéo for total,
ou quando a parcela expropriada corresponder mais do dobro da parcela por expropriar.

A existéncia de um arrendamento pode ser tanto um, factor valorizador, como
causador de uma menos-valia ao prédio expropriado. Tratando-se de um arrendamento
rural em incidéncia dos terrenos se encontram abandonados, este serd, em principio, um

factor valorizador. (56)
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Factores a ter em conta

- Para aferir esta proporcéao, tem de se entender a area total do conjunto de prédios
objecto do ndo contrato de arrendamento, e ndo somente ao prédio objecto de
expropriagdo. N&o se verificando a caducidade do arrendamento. Tem o proprietério
direito de optar entre a resolucdo do contrato e a sua manutencdo e reducdo proporcional
da renda (art. 25° n° 4 R.A.R)

No caso dos arrendamentos sujeitos a registo, a falta deste ndo causa a ineficécia do
contrato desde que tenha sido observada a forma escrita.

O contrato de arrendamento, caduca no momento da tomada de posse pela entidade
expropriante, através da realizacdo do auto de posse administrativa, celebracdo do auto ou
escritura de expropriacdo amigavel ou do despacho judicial de adjudicacdo da propriedade

da parcela expropriada.

55 — Embora existam construgdes no prédio arrendado, este ndo deixa de ser ristico, se as
construgdes nao tiverem autonomia econdmica, como acontece com as adegas, 0s celeiros, os edificios para
arrecadacdo de alfaias agricolas, com cortes de gado, tal como ndo deixa o prédio de ser urbano, por nele
existirem terrenos que lhe sirvam de logradouro, por maior que seja o valor destes, Acérddo da Relacdo de
Lisboa, de 12 de Abril de 1970, no Boletim do Ministério da Justi¢a n® 196. Pag. 297

“ Na avaliagao a que procederam, e ja em cumprimento do decidido no ac6rdédo desta Relagéo de fls.
299 a 302, os peritos determinaram o valor da parcela expropriada em funcdo do seu potencial rendimento

como prédio destinado a actividade agricola.

Seré, entdo, pela potencialidade para plantar e cultivar roseiras que o valor da parcela deve ser avaliado,
como fizeram os peritos do tribunal e dos expropriados, ou, ao contrario, como pensou o perito da
expropriante, pelo recurso ao seu rendimento fundiario normal em fun¢do das culturas que, normalmente, ai

se faziam?

Ja vimos que o critério do valor venal ou de mercado é aquele que, em condigdes normais, define com maior
objectividade o valor dos bens expropriados: sera, pois, por esse critério que, ao fim e ao cabo, devera fixar-

se a indemnizacéo.

Ora, na avaliagdo dos terrenos agricolas tera que se ter em conta o respectivo rendimento fundiario, ja que é
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pela capitalizacio desse rendimento que se chega ao seu wvalor.” - Proc®. n° 311/95.
22 Secgdo, Tribunal Constitucional, Lisboa, 12 de Julho de 1995, Relator-BRAVO SERRA

56 - O Tribunal Constitucional, no seguimento légico deste entendimento, tem apreciado a medida
de 'justa indemnizacdo', na area que nos preocupa, fazendo valer o mesmo principio seja quando se trate de
expropriacdo do direito do arrendamento - se, como é 0 caso, este constitui o objecto directo ou primario da
expropriacdo -, seja quando o mesmo direito seja atingido de modo indirecto, em consequéncia da
expropriacdo do imével arrendado. Exemplificam a asser¢do acdrddos como os ns. 37/91 e 306/94, ja
mencionados, que se debrugaram sobre normas anteriores ao 'Codigo’ de 1976, proximos da examinanda. No
primeiro  destes arestos, perante a norma do n® 2 do artigp 10° da Lei n°
2030, de 22 de Junho de 1948, que contemplava o direito do arrendatario comercial, industrial ou de
profissdo liberal a ser indemnizado pelo expropriante - o arrendamento era encarado como '‘encargo

(EH)

autébnomo", Proc® n® 41/97 1* Seccgdo, Rel. Cons. Tavares da Costa, Acordam na 1* Seccdo do Tribunal

Constitucional
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Capitulo VI

Teorias

O direito civil, como ramo de direito privado, surgiu como um meio apto para
regulamentar as relacfes sociais. Este direito possui entre os demais sub-ramos, os direitos
obrigacionais e os direitos reais. (57)

Sobre estes institutos ainda hoje a Jurisprudéncia discute a sua natureza juridica,
nomeadamente, discute-se se € considerado um direito obrigacional ou real.

A caracterizacdo deste direito € muito ampla, logo, é necessaria uma limitacao dos
pontos que iremos abordar. Numa primeira fase vamos fazer distincdo entre os direitos
reais e 0s obrigacionais, falando nas principais teorias: posteriormente passamos ao cerne

do nosso estudo.

Distin¢ao dos direitos reais e obrigacionais

- Teoria Monista

Esta teoria insere no mesmo plano o direito obrigacional e o real. Segundo esta
teoria o direito estaria dividido entre direitos patrimoniais e ndo patrimoniais, o direito
patrimonial abarca os direitos obrigacionais e os direitos reais, 0s ndo patrimoniais (sdo 0s
direitos referentes a pessoa). (58)

O elemento principal é o direito patrimonial, dai a concepcdo do direito
obrigacional e o direito real numa s6 nogdo. Contudo nesta teoria existem duas correntes
de opinido opostas em razdo da sua fundamentacdo quanto ha prevaléncia dos direitos, a
primeira defende que existe uma prevaléncia do direito obrigacional e a segunda defende a

prevaléncia do direito real. (59)
Para esta teoria existe entre ambos os direitos somente uma discrepancia

quantitativa e ndo juridica, assim sendo, classifica os direitos reais como direitos fortes e 0s

de crédito como fracos, conforme a variacdo das pessoas vinculadas.
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Nos direitos obrigacionais s6 o devedor esté adstrito ao cumprimento da prestacéo,
nos direitos reais as relacOes estabelecem-se directamente entre o titular do direito e todas

as demais pessoas que ameacam o direito real.

Critica: os direitos obrigacionais ndo tém eficacia absoluta conforme pode

ser constatado nos artigos 406° n°2, 413° e 421° n° 1 do CC.(60) No direito obrigacional a

coisa pode ser genérica, alternativa ou até inexistente. Por outro lado, no direito real a coisa

é individualizada, devendo ser certa e determinada e o direito ndo pode recair sobre mais
gue uma coisa.

Neste contexto, podemos afirmar que o titular de um direito obrigacional tem

direito a uma prestacdo, sendo que o titular do direito real tem direito a uma coisa certa e

determinada.

57- A doutrina civilista enumera como direitos reais de gozo: Direito de usufruto art.° 1439° do CC;
Direito de uso e habitagdo, art.° 1484° do CC; Direito de superficie, art.° 1524° do CC; Direito de Servidéo,
art.° 1543° do CC

58 — CORDEIRO prescreve que “o direito das obrigagdes constitui, conjuntamente com o direito
das coisas, o cerne do direito civil patrimonial”, Menezes CORDEIRO, Direitos Reais, Lisboa, Lex Ed.
Juridicas, 1979, pag. 169

59 - Menezes CORDEIRO, direitos reais, Lisboa, Lex Ed. Juridicas 1979, pég. 256- 261

60 — Mota PINTO, Direitos Reais, (ed. Poli. de ligdes fixadas por Alvaro Moreira e Carlos Fraga)
1970, pég.
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- Teoria Dualista

Conhecida por ser também uma teoria unitaria, contrapde-se no entanto a teoria
monista, sendo que para esta teoria existe a diferenga entre o direito real e o obrigacional,
defende que a existéncia de obstaculos ndo permite a unificacdo destes dois direitos.

E neste contexto que esta teoria defende que a distingdo entre os direitos reais e

obrigacionais possui trés vertentes que passamos a descrever:

a)Teoria classica

Para esta teoria vislumbra o direito real como sendo aquele que cria entre a pessoa e
a coisa, uma relagdo com um poder directo e imediato, s6 se encontram dois elementos, a
pessoa elemento activo, e a coisa.

O direito obrigacional caracteriza-se pela subjectividade de vontades, onde existe
de um lado o credor e de outro o devedor, o0 objectivo é a prestacdo, esta € uma relacéo
juridica entre as pessoas.

Critica:

A Teoria Personalista critica a posicao da teoria classica e defende, de que sé existe
relacdo juridica quando presentes duas ou mais vontades: com efeito, nos direitos reais nao
existe esta dupla vontade, uma vez que a coisa é desprovida de vontade, dai que nos

direitos reais ndo podemos falar da relagéo entre o titular e a coisa. (61)

Defende ainda, relativamente ao poder directo e imediato sobre a coisa como
caracteristica dos direitos reais, a questdo dos numerus clausus ou tipicidade (art.° 1306° do
CC), existem alguns direitos reais, como é o caso das hipotecas, em que o titular ndo tem o

poder directo e imediato do bem.

Esta caracteristica ndo é exclusiva dos direitos reais, também existe nos direitos

pessoais de gozo: por exemplo, se alguém empresta uma coisa nao fungivel a outra, essa
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relacdo s se estabelece apds a entrega da coisa, ex: enquanto o comodante apenas fica
vinculado & obrigacdo de ndo perturbar o gozo da coisa a partir que esta é entregue, ja o
comodatario, para satisfazer o seu interesse, tem que exercer esse poder directo e imediato
sobre a coisa. Vejamos outro caso, 0 de uma compropriedade, onde dois ou mais
individuos tém o mesmo bem: existe o dever de manutencdo — (EX: artigos 1411° e 1424°
do CC), sendo todas estas obrigagdes derivadas de imposicao legal. (62)

61- Manuel de ANDRADE é um dos defensores da teoria personalista.

62- “As obrigagdes referidas nestes artigos constituem exemplos tipicos de obrigagdes propter rem,
isto é de obrigacdes impostas, em atencéo a certa coisa, a quem ¢ titular”, Henrique MESQUITA, Obrigac6es

Reais e Onus Reais, Coimbra, Almedina,1997, pag. 99 e ss

b)Teoria Personalista

Manuel de Andrade defensor desta teoria defende “ que o direito é uma relacéo
entre pessoas e ndo uma relacdo entre pessoa e coisa “. Para 0s que subscrevem esta
posicdo o nucleo de qualquer relacdo juridica subjectiva € necessariamente dirigido a um
comportamento humano: s6 que, enquanto nos direitos obrigacionais se estabelece duas
pessoas concretas (devedor e credor), nos direitos reais tal relacdo traduz-se num poder de
excluir todas as pessoas de qualguer ingeréncia na coisa.

Segundo esta teoria, o direito real compreende trés elementos o sujeito activo da

relagdo, o sujeito passivo (colectividade) e a coisa certa e determinada

Para a doutrina personalista a distincdo entre o direito real e o obrigacional
consubstancia-se na questéo de neste direito ndo haver obrigacdo passiva e universal, ou

seja no direito obrigacional s6 o devedor esta vinculado. (63)

Critica:
Esta teoria é repudiada pela maioria da doutrina: a critica que se coloca é em

relacdo ao efeito externo das obrigacOes: o direito real tem eficicia erga omnes e o direito
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de crédito tem eficacia inter partes. Nos direitos de crédito, o seu titular s6 podera exigir de
um terceiro a reparacao do primeiro dano, se alegar e provar a culpa (ma-fé) desse terceiro,

enquanto o direito real € um poder de dominio ou soberania sobre uma coisa.

63 - Em sentido passivo, segundo as palavras de Orlando de CARVALHO" esta a obrigacio
passiva e universal, ndo vincula toda e qualquer pessoa, com excep¢ao obviamente do titular do direito, mas
apenas as que se encontram subordinadas ao ordenamento juridico em cujo o ambito geografico e a cuja
sombra o direito real nasceu, ou aos ordenamentos que reconhecam o poder que atribuiu ao respectivo
titular e com os quais o objecto do direito, sempre que isso seja material ou juridicamente possivel, venha a

entrar em contacto.

c)Teoria Eclética

Perante a controveérsia das anteriores concepg¢des no que se refere aos direitos reais
e obrigacionais, apareceu a concepcdo eclética que defende que deve-se observar as

relac@es juridicas reais por dois prismas: o do lado interno e do lado externo.

Segundo MOTA PINTO, prescreve o direito real como “0 poder de exigir de todos
0s outros uma atitude de respeito pela utilizacdo da coisa em certos termos por parte do
titular activo”. Logo, para haver sentido esta concepgdo impde a necessidade de delimitar

a esfera de aplicacgdo, para isto devemos observar os varios direitos reais. (63)

Neste contexto o direito real é visto dois lados:

- Lado interno seria o poder directo e imediato sobre a coisa;

- Lado externo é poder de exclusdo de todos os demais membros da comunidade de
perturbar o direito, a obrigagdo passiva universal € “erga omnes”.

A critica que se coloca € que os defensores desta tese ndo conseguiram demonstrar

a ligacdo entre o elemento interno e o elemento externo de um direito real.

63 - Mota PINTO, Direitos Reais, (ed. Poli. de licdes fixadas por Alvaro Moreira e Carlos Fraga
)1970, pag. 38-39
64 — Henrique MESQUITA, sobre o direito real afirma, que ninguém pfe em causa a

imprescindibilidade deste conceito, Obrigacées Reais e Onus Reais Coimbra, Almedina, 1997, pag. 45
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Arrendamento - direito obrigacional ou direito real menor

Relativamente a natureza juridica do direito do arrendatario, a opinido da
Jurisprudéncia é controvertida. Domina todavia a tese de que, que estd em apreco é um
contrato de arrendamento e 0 seu regime de denincia, ndo se tratando de um direito a
propriedade privada. Mas o facto é realmente discutivel a natureza deste direito tdo
peculiar, e s6 assim compreendemos a divisdo na doutrina portuguesa e as suas posicoes

em torno das seguintes teses:

Tese personalista do direito do arrendatario defendida por(Inocéncio Galvao Teles,
Pinto Loureiro, Gomes da Silva, Pires de Lima, Henriqgue Mesquita, Adriano Vaz Serra,
Antunes Varela, Jodo de Matos, Cunha e Sa, Rodrigues Bastos, Pereira Coelho e M.
Januario Gomes - divisdo de posicionamento citada em Pinto Furtado, ob.cit.,pg.65.,sem
que, todavia, possa deixar de considerar-se maioritaria a concep¢ao personalista, para que
apontam também as recentes alteracdes legais da legislacdo vinculistica (Decreto-Lei n°
278/93, de 10 de Agosto).(65)

Tese realista defendida por Paulo Cunha, Luis Pinto Coelho, Dias Marques,
Oliveira Ascensao e Meneses Cordeiro esta tese preocupa-se em atribuir maior estabilidade
posicdo do arrendatario, sendo uma preocupacdo com relevo constitucional o direito a
habitacdo. Com efeito, diz a lei fundamental no seu art. 65° n°® 1 que todos tém direito, para
si e para a sua familia a uma habitagdo”. Esta tese da natureza real do direito do

arrendatario tem vindo a adquirir maior relevo na doutrina.

Vejamos, a este respeito MOTA PINTO (66) : diz este autor que o conceito de

posse se distingue pela incorporacao dos seus dois elementos:

- No primeiro momento — elemento material — *“ corpus” que se identifica com os

actos materiais praticados sobre a coisa, com o exercicio de certos poderes sobre a coisa;

- No segundo momento — elemento psicolégico — “animus”- que se traduz na

intencdo de se comportar como titular do direito real correspondente aos actos praticados.
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O conceito material de posse do arrendatdrio implica o reconhecimento da
existéncia, em determinadas circunstancias, de um corpus’ possessorio, através dos
elementos definidores exteriorizados pelo arrendatario de um dominio imediato e efectivo

do bem expropriado.

No entanto podemos e devemos diferenciar o direito obrigacional que confere aos
intervenientes de um direito real — menor , conceito de “animus domini” para os diferentes

arrendamentos:

- No arrendamento urbano em que apenas se exige a simples percepc¢do de frutos

civis da mesma - pagamento de renda;

- No arrendamento rural exige-se que a posse ndo seja inerte, mas que envolva o

exercicio em concreto da actividade de exploragdo da terra.

Delimitar o nucleo da relagdo juridica entre o titular do arrendamento e a coisa pode
ser medida na intensidade do préprio direito ao arrendamento, marcando-lhe o seu valor e

importancia através dos seus elementos caracterizadores:

A eficécia absoluta dos direitos reais menores surge como consequéncia do direito
de sequela ou jus persequendi, isto €, o direito de perseguir e de reivindicar a coisa, por

parte do arrendatario.

Outra consequéncia é o direito de preferéncia ou prevaléncia oponivel a terceiros,
que em sentido amplo significa a prioridade do direito real menor primeiramente
constituido por ser arrendatario, o que possibilita a possibilidade de oposic¢éo a constituigdo

sucessiva de mais de um direito real compativel sobre a mesma coisa.
Contudo alguns autores defendem a existéncia de uma posicdo mista, que

reconhece existirem no direito do locatario elementos que integram a concepcao — realista

e elementos que integram a concepgdo - personalista, o que conferiria a tal direito uma
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natureza hibrida (cf. CUNHA GONCALVES, 'Tratado de Direito Civil', 1935, IX, pg.61, e
ALMEIDA RIBEIRO, ROA, 8° 1948, n% 1 e 2).

Esta tese hoje foi abracada por certos autores defensores da tese personalista. que
defendem que o direito do arrendatario tem uma natureza essencialmente obrigacional,

falamos de Henrique Mesquita e de Pereira Coelho. (67)

65 - Pinto FURTADO, Manual de Arrendamento Urbano, Almedina, Volume I, 52 Edigdo, pag. 65

66 - MOTA PINTO, Direitos Reais, (ed. Poli. de ligdes fixadas por Alvaro Moreira e Carlos Fraga),
Almedina, pag. 181

67 - Da analise feita ao direito do arrendatério pelo o Prof. Henriqgue de Mesquita

113

sobre este assunto prescreve “ ultrapassado o entendimento que fazia impender sobre o senhorio uma

obrigac&o positiva de caracter permanente em favor do locatéario, passou a reconhecer-se a existéncia a cargo
do senhorio de uma mera obrigacéo negativa similar da que ocorre no direito de usufruto, de superficie ou de
serviddo, importando apenas apurar se a lei trata tal relagdo como um verdadeiro e proprio «direito de

soberania» Henrique MESQUITA,, Obrigagdes reais e Onus reais, pg.136/137.

Na sequéncia destas teses sobre o direito do arrendamento, constatamos que nas
caracteristicas dos direitos reais quando falamos em eficécia absoluta, vemos que tem um
sentido passivo e um sentido activo. Em sentido activo, a eficacia absoluta é a
oponibilidade “erga omnes” dos direitos reais, no caso do arrendatario a possibilidade de
opor o seu direito de preferéncia, isto é, os direitos reais sdo oponiveis relativamente a
terceiros. E o poder que o arrendatario titular de um direito real menor tem de opor o seu

direito real limitado a todos os demais.

A eficécia absoluta € privativa dos direitos reais, resultam, assim, 3 corolarios:

- Direito de sequela
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- A preferéncia
- O principio da tipicidade

A eficacia absoluta dos direitos reais menores surge como consequéncia do direito
de sequela ou jus persequendi, isto é, o direito de perseguir e de reivindicar a coisa, por
parte do arrendatario. Contudo este é um direito real limitado: é neste contexto que o
arrendatario pode valer-se do seu direito de sequela perante o senhorio ou a quem dele
tenha adquirido, nos termos do art.° 1057° do CC , “o direito com base no qual foi

celebrado o contrato”. (68)

Assim, se o arrendatario pode fazer valer o seu direito em face do comprador do
prédio arrendado ou do herdeiro ou legatéario do senhorio, ndo € sendo porque o comprador,
0 herdeiro, o legatario sucederam na posi¢do juridica de senhorio e, portanto, nos

respectivos direitos e obrigacdes.

Se bem virmos, se o0 senhorio ndo podia denunciar o contrato, por estar obrigado a
renova-lo (art.° 1095° CC), também aos seus sucessores ndo pertencera esse direito. A este
direito de sequela do arrendatario o Cadigo ndo reconhece um principio de oponibilidade
«erga omnes» do direito do arrendatario, devido a esta oponibilidade ser concreta e restrita.
(69)

68- Sobre o direito de sequela COELHO prescreve “Quanto a sequela, a verdade € que o Codigo nao
reconhece um principio de oponibilidade «erga omnes» do direito do arrendatario: este s6 pode opor o seu
direito ao senhorio ou a quem dele tenha adquirido, nos termos do art.° 1057°, ‘o direito com base no qual foi
celebrado o contrato'. Pereira COELHO, Arrendamento - Direito substantivo e processual , in 'Licdes ao

curso do 5° ano de Ciéncias Juridicas no ano lectivo de 1988/1989, pag. 19)

69- Sobre o reconhecimento do direito real pela jurisprudéncia conforme escreve Pinto Furtado,
refere que,” Efectivamente, os dois Unicos acérddos do Supremo, creditados por Menezes CORDEIRO (da
Natureza do Direito do Locatario — ROA. 40° n° 1, pp. 106-107) a teoria da realidade, foram tirados no
dominio do Cddigo de Seabra, a luz do disposto na al. E) do 2 do seu art.° 949, que expressamente declarava
considerar-se 6nus real, “o arrendamento por mais de um ano, havendo adiantamento de renda, ou por mais
de quatro, ndo o havendo”, e ambos se limitaram a proclamar que, face de semelhante disposicdo, sé poderia
ter-se como oOnus real o arrendamento nas condi¢Bes ai referidas, cfr. Pinto FURTADO, Manual de

Arrendamento Urbano, Almedina, Volume I, 5% Edicéo, pag. 62
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Segundo o Principio da Transmissibilidade, o arrendatario goza de um direito de
preferéncia legal, ou seja, o arrendatéario tem um direito de preferéncia na venda do imovel
que habita e paga rendas, este é um direito limitado, é sé do arrendatario ndo podendo ser
cedido a uma terceira pessoa, nem podendo ser separado da situacdo objectiva a que foi

atribuido.

Ser titular de um direito de preferéncia ndo é inerente ao titular do direito, hd um
“quid” intermédio, pois tem o direito legal de preferéncia, porque ¢ a sua condi¢cdo de
arrendatério, este ndo é um direito que possa transferir-se livremente em qualquer

circunstancia.

Outra consequéncia, deste direito de preferéncia ou prevaléncia: ele é oponivel a
terceiros, o que em sentido amplo significa a prioridade do direito real menor
primeiramente constituido por ser arrendatario, traduzindo a possibilidade de oposi¢do a

constituicdo sucessiva de mais de um direito real compativel sobre a mesma coisa. (68)

Segundo Henrique MESQUITA “a analise histérico-evolutiva da legislacdo, ao longo dos dois
Gltimos séculos mostra-nos existir nela um tendéncia nitida sem refluxos para, em obediéncia a exigéncias de
caracter social , fortalecer a posicdo juridica do arrendatério e aproximar o seu direito dos de natureza real”,
Obrigacdes Reais e Onus Reais , 1990, pp. 176-177 nota 87.

68 - Para Menezes CORDEIRO, “a natureza real do locatario tende a impor-se ““. O reconhecimento
cientifico da natureza real do direito do locatario “teria facilitado uma reforma equilibrada do instituto” e, se
por acaso ndo resultasse j4 do Direito vigente, haveria que defende-la iure condendo”, Da Natureza do
Direito do Locatario — ROA, 40°(1980), n° Il pp. 402-403, cfr Pinto FURTADO, Manual de Arrendamento
Urbano, Almedina, Volume I, 52 Edigdo, pag. 64
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Critica:

Sobre esta posicdo (que sustenta ser direito dos arrendatarios um direito de
natureza real limitado), criticam os defensores da teoria personalista o facto de ela ignorar
aqueles que sdo dois pilares dos direitos reais o direito de sequela e no direito de

preferéncia.

Defensor da teoria personalista, considera o Prof. Henrique Mesquita relativamente
ao suposto direito de sequela, do arrendatario, 0 ndo ser a regra consagrada no artigo 1057°
do Cadigo Civil é um 'argumento decisivo' a favor da tese da natureza real do direito do
arrendatario, pois esta suposta sequela “ndo opera contra todo e qualquer adquirente do
direito real que serviu de base a celebracdo do contrato locativo”, além de que é ele

‘explicavel através de figuras prdprias do direito das obrigacGes. (69)

Sobre o direito de preferéncia defende Pereira Coelho, que “o argumento é
igualmente carecido de valor. E certo que, se A da de arrendamento um prédio a B e,
depois, a C, o conflito entre B e C se resolve por um principio de preferéncia, a favor do
direito primeiramente constituido ou, tratando-se de arrendamento sujeito a registo,
primeiramente registado.” - Sobre esta questdo, salienta ainda aquele autor que nédo é
preciso conferir natureza real ao direito do arrendatario pois o art.° 407° do CC vem
colmatar as incompatibilidades entre direitos pessoais de gozo através de semelhante
principio de preferéncia." Assim, considera o Prof. Pereira Coelho que ‘“se sdo fortes as
notas de «realidade» do direito do arrendatario, ndo parece haver argumentos decisivos

contra a sua natureza essencialmente pessoal.” (70)

69 - Henrique MESQUITA, Obrigacdes Reais e Onus Reais , 1990, pag. 146

70 - Pereira COELHO, Arrendamento, Direito substantivo e processual, in 'Li¢Ges ao curso do 5°

ano de Ciéncias Juridicas no ano lectivo de 1988/1989, pag. 19.
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Suscitadas as primordiais ideias de como incidem no direito do arrendatario os
direitos reais e obrigacionais, € importante que nos concentremos agora, nos pontos que

devem ser considerados nesta querela doutrinaria.

Concluimos que até ao momento houve uma grande alteracdo quanto aos

arrendamentos vinculisticos, e é neste contexto que passamos a elencar estas alteragoes:

Nos termos do artigo 1022° do Cdédigo Civil, “locacdo € o contrato pelo qual uma das
partes se obriga a proporcionar a outra 0 gozo temporario de uma coisa, mediante
retribui¢do”. Pelo seu lado, o Decreto-Lei n°® 321-B/90, de 15 de Outubro, que aprovou o
Regime do Arrendamento Urbano (RAU) actualmente NRAU (Lei 6/2006, de 27 de
Fevereiro), difere textualmente da nogdo civilistica de locacdo na medida em que, em vez
de uma das partes «se obrigar a proporcionar a outra» 0 gozo temporario de uma coisa, lhe
«concede» tal gozo, sendo agora a «coisa» um «prédio urbano». (71)

A alteracdo da redaccdo, substituindo a obrigacdo de proporcionar o gozo pela de conceder

esse gozo pretendeu evitar tomar qualquer posicdo na querela doutrinéria que se expos.

Ndo podemos também considerar ir esta alteracdo no sentido da realidade do
contrato de locacdo para que apontam algumas das alteracdes legislativas introduzidas no
regime juridico do arrendamento urbano pelo Decreto-Lei n° 321-B/90, de 15 de Outubro
(RAU) e, mais recentemente, pelo Decreto-Lei n° 278/93, de 10 de Agosto e agora com 0
NRAU (Lei 6/2006, de 27 de Fevereiro),

Assim, com 0 RAU estabeleceu-se a liberdade de estipular limites certos a duragdo efectiva
dos arrendamentos futuros:

Arrendamento habitacional

- prazo fixado de 5 anos;

Sendo este prazo renovavel automaticamente por periodos minimos de cinco anos,

se outro n&o estiver especialmente previsto.
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Arrendamento ndo habitacional

Sociedades de gestdo e investimento imobiliario ou fundos de investimento
imobiliario

- prazo é de 3 anos;

Sendo este prazo renovavel automaticamente por periodos minimos de trés anos, se

outro néo estiver especialmente previsto.

Dentincia do Contrato

O Contrato pode ser denunciado por qualquer das partes, sendo a dendncia do
senhorio feita mediante notificacdo judicial avulsa com um ano de antecedéncia sobre o
fim do prazo ou da sua renovacao e a do inquilino feita ou para o termo do prazo ou antes
desse termo, desde que efectuada mediante comunicacdo escrita com uma antecedéncia

minima de 90 dias.

71 - Segundo Menezes CORDEIRO (in 'Novo Regime do Arrendamento Urbano', Almedina, 1990,
pg.

A Lei n° 46/85, de 20 de Setembro j& previa os contratos de arrendamento com

duracdo certa:

- Aplicada apenas a prédios nunca arrendados e exigindo uma accdo judicial para a

sua denuncia.

Esta maleabilidade enfraquece a posi¢éo juridica do arrendatério, 0 que acontece
igualmente com as alteragfes introduzidas no regime de transmissao por morte da posigéo
do arrendatario habitacional, designadamente, a imposicado legal de que aos contratos
celebrados por forga do exercicio do direito a um novo arrendamento se tenha de aplicar o

regime de duragdo limitada.
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Por ultimo, as recentes alteracdes do RAU introduzidas pelo Decreto-Lei n® 278/93,
actualmente pelo NRAU (Lei 6/2006 de 27 de Fevereiro), também ndo apontam no sentido
do reforco da posicédo juridica do arrendatario habitacional, afastando assim o respectivo

direito dos direitos de natureza real.

Outra alteracdo feita pelo RAU , que se mantém no NRAU (Lei 6/2006, de 27 de
Fevereiro), e que limita os casos de transmissdo do arrendamento por morte do

arrendatario, é a - seguinte:

-Com mais de 26 anos e menos de 65, para ascendentes com menos de 65 e para
afins na linha recta nas mesmas condi¢des, permitindo que o senhorio opte pela dendncia

do contrato, pagando uma indemnizacéo correspondente a 10 anos de renda.

- Antes desta alteracdo o senhorio tinha de aceitar a continuagdo do arrendamento
embora com diverso regime de renda, agora pode por-lhe termo mediante 0 pagamento de

uma indemnizacao.

E certo que a alteracio em causa tutela os interesses dos beneficiarios da
transmissdo na medida em que lhes permite propor ao senhorio a continuacdo do contrato
mediante o pagamento de uma renda que considerem justa, cujo valor servird de base ao

calculo da indemnizacdo caso tal proposta ndo venha a ser aceite.

Apesar desta tutela relativa, perante as diversas e sucessivas alteracdes que, entre
nos, tém vindo a ser introduzidas no regime da locacdo de imdveis, parece claro que se
verifica um enfraquecimento da posicao juridica do arrendatario que a afasta ainda mais da

que € propria dos titulares de direitos reais.
Vejamos
Para além dos elementos j& elencados outros existem e que nos conduzem ao

enfraquecimento do direito real limitado do arrendatario, os artigos que pertencem ao

instituto da locacdo e que sdo apenas explicaveis em sede obrigacional:
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- Artigo 1022° do C. Civil , definigéo legal do contrato de locagéo;

- Artigo 1037°, n° 1, a norma que impde a obrigacao de abstencdo ao locador ;

- Artigos 1057° a 1059°;1047° a 1050° e 1093°; 1054° a 1056°;1095° a 1100°;1051°
e 1052°, destas normas decorre uma permanente ligacdo da posicao juridica do locatario ao
contrato de locacgéo;

- Os artigos 1038°, alinea f) e 1059°, n° 2).as normas que estabelecem a necessidade

de o locatario obter a autorizacao do senhorio para a pratica de determinados actos.

Por outro lado, podemos verificar que também existem normas que se enquadram
no direito real, falamos neste caso concreto da norma que permite que o arrendatério/
locatario, apds ter entrado no gozo da coisa, possa, sO por si, agindo com autonomia, fazer
valer o seu direito ndo s6 em face dos subadquirentes do arrendado mas também defendé-
lo directamente contra qualquer terceiro que impeca, perturbe ou ameace 0 respectivo
exercicio, cfr artigo 1037°, n° 1, do Cédigo Civil. (73)

Nos termos da posicdo defendida por Mota PINTO podemos considerar que
relativamente ao direito de gozo que o arrendatario que detém sobre o arrendado,

vislumbramos os dois elementos que preenchem o conceito de posse:

- No primeiro momento — elemento material — “ corpus” que se identifica com os

actos materiais praticados no arrendado, com o exercicio de certos poderes sobre a coisa;

- No segundo momento — elemento psicolégico — “animus”- que se traduz na
intencdo de se comportar como titular do direito real (limitado) poder de gozar na sua

plenitude o arrendado. (74)

Neste seguimento constatamos que, se por um lado existem varias normas que
apenas sdo explicaveis no direito obrigacional, por outro existem normas que se espelham
no direito real o que nos permite aceitar que, o arrendatario tem uma verdadeira posicao

de soberania relativamente ao gozo do seu arrendado.

73- E essencialmente assente nesta oponibilidade «erga omnes» decorrente do n® 1do artigo 1037°

do Codigo Civil que o Prof. Dr. Oliveira Ascensdo defende a natureza real do direito do locatéario.
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74 — Mota PINTO, Direitos Reais (ed. Poli. de ligdes fixadas por Alvaro Moreira e Carlos Fraga),
Almedina, pag. 181

Apos termos elencado as alteragdes que tém surgido no direito do arrendatério

termos que ter em conta o seguinte:

- As normas consagradas na lei do arrendamento urbano quanto ao contrato de
locacdo, apontam para a existéncia entre o senhorio e o locatario de uma mera relacéo
obrigacional , ou permitem afirmar que o arrendatario dispGe sobre o arrendado um poder
de soberania, e que este poder permite-lhe gozar o imovel, de forma directa e autbnoma,

sem qualquer interferéncia ou obstrucao de terceiros.

Depois de analisar as posi¢fes doutrinarias, e os fundamentos alinhados por cada
uma delas, constatamos que existe na jurisprudéncia uma preferéncia pela concepcao
personalista, confirmada pelas recentes alteracdes legais da legislacdo vinculistica
(Decreto-Lei n° 278/93, de 10 de Agosto). No entanto, ndo podemos deixar de reconhecer a
existéncia em algumas caracteristicas reais no direito de que é titular o arrendatério, e é
neste contexto que também no direito do arrendatério se conclui pelo reconhecimento de
um 'regime dualista ou misto do direito do arrendatario/locatario’,(75) pois se as normas
relativas a proteccdo do gozo da coisa locada conferem ao locatario uma posicao juridica
idéntica & que decorre de um direito real, de tal afirmagdo ndo decorre directamente a

conclusao sobre a natureza real de tal direito.

Com efeito, o actual regime da locacdo legal ndo permite que ao direito do
arrendatario, numa perspectiva global, possa ser reconhecida a natureza de direito real;
contudo ndo podemos deixar passar em branco que as exigéncias sociais tém levado a uma
aproximagdo daquele direito aos direitos reais. N&o obstante, defende a doutrina

maioritaria, que a locagdo mantém uma natureza 'predominantemente obrigacional'. (76)

75 - O Prof. Henrique Mesquita conclui pelo reconhecimento de um ‘regime dualista ou misto do

direito do locatario’, Obrigacdes Reais e Onus Reais, 1990, pag. 175-186
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76 - O Supremo tem julgado, por unanimidade que o direito do locatario ndo tem uma natureza real
mas sim pessoal: Supremo, 14-6-1957, BMJ n° 68, p. 584; Supremo, 22-07-1960,BMJ n° 99, p. 804;
Supremo, 22-11-1966, BMJ n° 234, p. 237; Supremo, 3-5-1984 BMJ n° 337, p. 322.

Garantias dos arrendatarios nas expropriacoes legais

1 - A indemnizacéo

Se o poder expropriativo foi executado de um modo regular e legitimo, a
indemnizacdo constitui 0 meio mais importante de proteccdo do arrendatério. Recorde-se, a
caducidade do contrato arrendamento resulta da expropriacdo por utilidade publica, nos
termos do art.° 30° n° 2 do CE, resultando este efeito por isso, e por sua vez, numa

obrigacgdo de o expropriante indemnizar também o arrendatario.

O beneficiario da indemnizacéo € o titular da posicao juridica atingida pelo acto de
autoridade, reconhecendo a lei também como titulares de uma posic¢éo juridica com direito

a indemnizacdo autbnoma os arrendatarios habitacionais e os ndo habitacionais.

No caso do arrendatario habitacional, pode este optar entre receber uma justa
indemnizacdo, que devera ser paga de uma s6 vez, ou ser realojado numa habitacdo cujas
caracteristicas (designadamente de localizacdo e renda) sejam semelhantes as do anterior e
adequadas as suas necessidades, e as daqueles que com ele tinham uma economia comum a
data da publicacdo da DUP (art. 9 / 2 e 30° /). Caso o inquilino opte pelo realojamento,
nédo se verifica a expropriacdo do direito ao arrendamento; caso opte pela indemnizacao,
sera considerado interessado para fins previstos no Codigo das expropriacdes, tendo direito

a receber uma justa indemnizagéo.
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Na fixacdo de uma justa indemnizacdo para o arrendatario habitacional o CE tem

em conta os seguintes elementos: (77)

1- Valor do fogo (permite estabelecer o confronto com o valor de outros
prédios na mesma zona, serve de base ao critério comparativo entre rendas pagas

correntemente e a renda paga pelo arrendatério do prédio objecto de expropriacdo);

2- Valor das benfeitorias realizadas pelo arrendatario - (a definicdo de benfeitoria
resulta do art.° 216° do CC o montante indemnizatorio a ser pago ao arrendatario prevé o
valor das benfeitorias necessarias feitas pelo arrendatario, pode este levantar as benfeitorias
designadas de Uteis, desde que o possa efectuar sem detrimento da coisa, se ndo for
possivel fazer o levantamento deve ser satisfeito o valor daquelas, de acordo com o regime

de enriquecimento sem causa ( art.° 1273° n° 2 do CC) .;

3-Relacdo entre as rendas pagas pelo arrendatario e as rendas praticadas no
mercado (o valor pago pelo inquilino expropriado no imével que tem de desocupar e a
quantia a pagar pelo o mesmo sujeito num outro local a arrendar, no momento presente e

em circunstancias similares).

Os arrendamentos para comércio, inddstria ou exercicio de profissdo liberal sdo os
realizados para fins directamente relacionados com essas actividades. O arrendatario

habitacional apenas dispde da via indemnizatdria.

Na fixacdo da indemnizagédo o CE tem em conta 0s seguintes elementos:

- Despesas relativas com a mudanca do local: os arrendatarios suportam varios
encargos que vao desde a desinstalacdo no antigo local a instalagdo do novo prédio, tais
como as perdas dos lucros durante o periodo temporario de paralisacdo, 0s custos com 0s
salarios pagos aos trabalhadores, bem como o0s encargos referentes a seguranca social. (53)

- A diferenca do valor entre a renda actual e a renda que ird pagar depois da

celebracdo de um novo contrato de arrendamento (o diferencial das rendas deve ser
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limitada a um ndmero determinado de anos), variando este calculo em funcdo do
arrendamento e da duracdo previsivel do mesmo.

-Devem contabilizar-se os prejuizos que resultam dessa paralisacdo temporaria, 0s
quais se limitardo temporalmente ao periodo estritamente necessario para realizar essa

transferéncia

No caso do arrendamento rural (art. 25° n°1 RAR), existem preceitos semelhantes
ao do arrendamento urbano, bem como no arrendamento florestal ( art. 20° RAF). De
acordo com o art. 25 n° 1 e n° 5 do RAR, o arrendamento rural caduca sempre que a
expropriacdo for total, ou quando a parcela expropriada corresponder mais do dobro da

parcela por expropriar.

77 - GRAVATO MORAIS, Lusiada, Direito, Porto n°s 1 e 2, 2010, pag. 239 a 240

A indemnizacédo é, em principio, paga em dinheiro, nos termos do art.° 84° n° 1 do
Codigo da Expropriacfes, de uma sé vez, ou em prestaces, nos termos do n® 2 daquele
artigo, no entanto se houver acordo entre expropriante e expropriado (art.° 88° n° 3). As
indemnizagOes poderdo ser satisfeitas, pela entrega de bens ou direitos aos expropriados,
nomeadamente através da constituicdo de direitos de superficie (art.° 88 n° 1)

Caso os bens imdveis sobre os quais incide a expropriacdo estejam arrendados, as
indemnizacBes podem também ser substituidas, total ou parcialmente, pela cedéncia de
outros terrenos ou locais em regime de arrendamento para a continuacdo da actividade,

desde que haja acordo entre expropriado e expropriante art.° 88 n° 2. (78)

Montante da indemnizacgéo: (79)

- Calcula-se com referéncia a data da declaracao de utilidade publica;

- E actualizada & data da decisdo final do processo de acordo;

- Nova declaracéo de utilidade pablica ou de renovacao da declaragéo anterior;

-Renovada a declaracdo de utilidade publica, a actualizagdo do montante de
indemnizacdo abrange o periodo que mediar entre a data da decisdo judicial e a data do

efectivo pagamento do montante actualizado.
77



A GARANTIA DOS DIREITOS DO ARRENDATARIO NAS EXPROPRIAGOES POR UTILIDADE PUBLICA

78 - Fernando Alves Correia, As Garantias do particular..., p.p. 154

79 - “1-O montante da indemnizacdo tem de ser actualizado desde a data da declaracdo de utilidade
publica e ndo desde a data de publicagdo no Diario da Republica.

Il — E a actualizagdo, de acordo com a evolucédo do indice de pregos no consumidor, com exclusao
da habitacéo, é feita ano a ano” — CJ, ano xxii — 1997, Tomo |, pag. 228

- Garantia Judicial

Caso o expropriado ndo concorde com o montante da indemnizacdo, recorre a
arbitragem para dirimir o litigio e fixar o montante indemnizatorio, podendo recorrer
daquela decisdo para os tribunais ordinarios, de harmonia com as regras gerais das alcadas.
Estes tribunais sd0 competentes para apreciar o0 montante a forma e o fundamento da
indemnizagdo. Contudo, e para evitar que a mesma questao seja julgada mais de trés vezes,
ndo ha recurso da sentenca da Relacdo (quanto ao valor da indemnizacdo) para o Supremo,
em virtude de ja existir uma decisdo do tribunal arbitral que deve ser considerada como
uma auténtica deciséo judicial, nos termos do art.? 46° n° 1° do Cddigo das Expropriacoes.
(80)

O juiz na apreciacdo da causa pode ainda fixar 0 montante da indemnizacao, através
de um célculo do prejuizo suportado pelo expropriado, sendo certo que esta liberdade de
apreciacao é condicionada pela lei, que estatui que a indemnizacéo indicada pelo o juiz
deve situar-se entre o valor maximo e o minimo indicado pelas partes na peticdo de recurso
e de resposta. Ndo pode ainda ser fixado um valor superior ao laudo maior de entre os dos
trés peritos designados pelo tribunal e o arbitro indicado pelo Presidente do Tribunal da
Relagdo, acrescido de metade, nem inferior ao do menor desses laudos, diminuido de igual

fraccgdo (cfr art.° 83° n° 3).

80 - Note-se, contudo, que o referido no texto s6 vale para as decisdes que tenham por objecto o “
valor da indemnizagdo “, pois os acdrddo da Relagdo que em processo de expropriagdo por utilidade publica
julguem sobre a forma de pagamento da indemnizagéo” fixada sdo susceptiveis de recurso para 0 Supremo
Tribunal de Justica, nos termos gerais . E esta a orientago fixada pelo Assento n° 7/79 do Supremo tribunal
de Justica, cfr Diario da Republica, | Serie, de 3-11-79, cfr Fernando Alves Correia, As Garantias do

particular..., pp. 154 nota de rodapé
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- A reverséo ou retrocessao do bem expropriado

Podera acontecer que a expropriacao tenha sido realizada por um fim de utilidade
publica, mas que apds a sua consumacéo se verifique que os bens expropriados ndo foram
aplicados no todo ou em parte ao fim que determinou a expropriagdo ou que cessou a
aplicacdo a esse fim. Em tais situacdes € concedido ao expropriado o direito de recuperar
esses bens que se mostraram desnecessarios para a realizacdo do interesse publico
justificativo da expropriacdo. Esta faculdade é um corolario do principio constitucional da

garantia da propriedade. (81)

No direito portugués, o pedido de reversdo é apresentada pelo expropriado a
entidade que houve declarado a utilidade publica da expropriacao, através do expropriante
(art. 74° C.E.).

Procedimento na reversao dos bens expropriados:

- Requerimento dirigido a entidade que declarou a DUP, o interessado tem que ser
notificado da decisdo até 90 dias da data do Requerimento; (82)

- Audiéncia da entidade e de outros interessados (arrendatario), no prazo de 10 dias
a entidade competente ordena a notificacdo da entidade expropriante e dos titulares de
direitos reais, para se pronunciarem sobre o requerimento no prazol5 dias; (83)

- Publicidade da Deciséo;

- Pedido de adjudicacéo;

- Oposic¢do dos Expropriados;

- Adjudicacéo
O titular do direito de reversdo tem o prazo de um ano para fazer valer este direito,

deve propor uma acg¢do administrativa comum, esta acgdo deve ser proposta no Tribunal

Administrativo de circulo da situacao do prédio.
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O Direito a Reversao cessa:

- Quando seja dado aos bens expropriados outro destino, mediante nova DUP;

-Quando a DUP seja renovada, com fundamento em prejuizo grave para o interesse
publico, dentro de um prazo de um ano a contar da verificacdo dos factos previstos no

ndmero anterior.

No caso de nova DUP ou da renovacgdo da anterior, o expropriado € notificado nos
termos do n° 1 do art.° 35° do C E, ou seja, no prazo de 15 dias apds a publicacdo da DUP,
a entidade expropriante, através de carta ou oficio registado com aviso de recepc¢éo dirige
proposta do montante indemnizatorio ao expropriado e aos demais interessados para optar
pela fixacdo de nova indemnizagdo ou pela actualizacdo da anterior ao abrigo do disposto
do art.® 24°, aproveitando-se 0s actos praticados. (84)

81 - Fernando Alves Correia, As Garantias do particular..., pp. 162 e 163 (Reverséo)

82 - “A inobservéncia do prazo de 90 dias, previsto no n° 1 do art.® 77 do Codigo da Expropriagdes
(DL n° 168/99, de 18 de Setembro) para deducdo do pedido de adjudicacdo do bem expropriado, cuja
reversdo fora autorizada, ndo implica a extin¢do do direito de pedir a adjudicagdo” — Acorddo do Tribunal da
Relagdo de Coimbra, n° 698/05, de 12-04-2005, Relator Ferreira de Barros.

83 — O Cadigo das ExpropriacGes de 1999, tal como o anterior, consagra o principio da legitimidade
aparente — pode intervir no processo expropriativo quem tiver um direito directamente afectado pela

expropriacao, Acérdao do Tribunal da Relacéo do Porto, n® 451014, de 8-03-2004, Relator Fonseca Ramos

84- J. A Santos, Codigo das Expropriacfes, Anotado e Comentado, 42 Edicdo, Dislivro, pp. 161
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As garantias do arrendatério nas expropriagdes ilegais

1-Os meios de defesa do arrendatario perante a ilegalidade do acto de declaracéo de

utilidade publica.

O acto de declaracdo publica é assim um acto administrativo e como tal esta sujeito

a recurso contencioso de anulacéo. (85)

Se um ou varios elementos constitutivos do acto de declaracdo de utilidade publica
ndo respeitar as exigéncias legais ou os principios gerais do direito, surgirdo motivos
suficientes para o particular interpor uma accdo de recurso contencioso de anulagdo

daquele acto.

85 - “Esta é também a jurisprudéncia corrente do Supremo Tribunal Administrativo. Por exemplo o
Acorddo de 13 de Janeiro de 1956 refere que o contencioso administrativo € o meio proprio para impugnar a
declaracdo de utilidade publica, quando proferida por acto do governo ou da entidade competente , uma vez
arguida de incompeténcia, excesso de poder ou violagdo de lei, por isso que aquela declaragdo é o Gnico acto

definitivo e executério”, cfr Fernando Alves Correia, As Garantias do particular..., pag. 178 (nota rodapé)
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Capitulo VII

A arbitragem nas Expropriagdes por Utilidade Publica

1- Meio de defesa célere

Podem recorrer ao tribunal arbitral para dirimir uma situacdo de expropriacdo por
utilidade publica as partes interessadas, sendo os tribunais arbitrais necessarios
constitucionalmente, nos termos dos artigos 1525° e seguintes do Codigo do Processo
Civil.

Relativamente a intervencdo dos arbitros, nos processos de expropriacdo, pde-se a
questdo de se saber se ha-de ou ndo reclamar-se de forma jurisdicional, ou se € antes um
tipo de intervencdo da Administracdo. E, sendo esta uma funcéo jurisdicional, os arbitros
gozam de independéncia e de imparcialidade. Nao restam ddvidas de que os arbitros,
dispdem de uma independéncia funcional (s&o designados de entre uma lista oficial de
cidaddos sujeitos a inibicdo e impedimentos varios: cfr. artigos 43° n° 2 Codigo das
Expropriacdes, 2° e 3° Decreto-Lei n° 44/94, de 29 de Fevereiro, e 1° Decreto Regu-
lamentar n° 21/93, de 15 de Julho), e que intervém in casu para dirimir um conflito de
interesses entre partes no processo de expropriacdo litigiosa. Eles compdem um conflito
entre entidades privadas e publicas ao decidirem sobre o montante indemnizatério
relativamente “expropriacdo em causa, tal decisdo visa tornar certos um direito ou uma

obrigacdo e ndo um simples arbitramento. (1)

Tal intervencéo, traduzida no recurso a arbitragem obrigatoria, quanto a fixagéo
montante global da indemnizagdo, como primeiro passo nessa fixagdo, imposto pelos
artigos 42° a 49° Codigo das ExpropriacGes, cabe, pois, no &mbito da ac¢do de um qualquer
tribunal arbitral, que o n° 2 artigo 211° da Constituicdo admite, e que prevé as categorias de
tribunais (conquanto n&o defina o que sdo tribunais arbitrais, ha-de entender-se que foi
acolhido o conceito decorrente da tradicdo juridica vigente no direito infracons-

titucional'(1)
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Nas palavras do Supremo Tribunal de Justi¢a *“ O acérddo dos arbitros em processo de expropriacéo
por utilidade publica, constitui uma verdadeira decisdo judicial”Por isso mesmo, “com o recurso da decisdo
dos arbitros para o Tribunal de Comarca e deste para o da Relacdo foram ja facultadas as partes trés graus de
jurisdicdo, tantos quantos aqueles em que esta estruturada a nossa organizagdo judicidria “, e ainda segundo
este alto Tribunal ”nada justifica” que em matéria de expropriagdes — onde estdo em jogo meros interesses
materiais houvesse a possibilidade de as partes recorrerem a um quarto grau de jurisdi¢do, quando 0 mesmo
ndo acontece nos casos de ac¢des de indemnizagdo por danos contra o direito a vida o direito a integridade
pessoal ou o direito ao bom nome e reputacdo, dos mais importantes na hierarquia de valores caracteristicas a
nossa cultura e civilizagdo” — Acérddo do Supremo Tribunal de Justica, de 25-9-1996 Processo 426/96
23Seccdo. Relator: Almeida e Silva cfr J.JASANTOS, Cdédigo das Expropriacdes Anotado e Comentado, 42
Ed., Dislivro, pag.483

J.J. Gomes Canotilho e Vital Moreira, loc. cit., pag. 808.

2 - As caracteristicas fundamentais dos tribunais arbitrais:

a) Estes tribunais sdo normalmente formados ad hoc para o julgamento de
determinado litigio, podendo, porém, existir tribunais arbitrais permanentes, a que podem

ser diferidos os litigios emergentes de determinado tipo de relagdes juridicas;

b) Sdo formados por iniciativa das partes ou por iniciativa de instituicbes
representativas dos eventuais litigantes (associacBes comerciais, etc); ¢) ndao tém com-
peténcia propria, julgando litigios que, na falta deles, sdo da competéncia normal de outros

tribunais;

c) Os juizes (arbitros) sdo leigos escolhidos segundo regras estabelecidas na lei, a
intervencgdo arbitros, ndo atenta contra a atribuicdo da reserva da funcéo jurisdicional aos
tribunais, nem contra a garantia de acesso aos mesmos, principios integradores do principio
do Estado de direito democratico, conforme os artigos 2°, 20°, n° 1, e 205° da CRP.O uso

da Arbitragem nos processos de expropriacdes é uma verdadeira decisao judicial.

2 — Vejamos: “A instituicdo arbitral, prevista nos artigos 72° e 73° Codigo das Expropriaces, pelo

Decreto-Lei n® 845/76, de 11 de Dezembro, integra um verdadeiro tribunal arbitral necessario, legalmente
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previsto, a decisdo dos arbitros constitui uma verdadeira decisdo judicial, susceptivel de formar, nos termos
gerais decorrentes artigo 671° Codigo de Processo Civil, caso julgado no confronto dos interessados que a
ndo impugnem a decisio de uma forma adequada e tempestiva.” Acordam da 22 Sec¢do do Tribunal

Constitucional, Processo n° 140/95, Relator Conselheiro Alves Correia

3 - Procedimento na expropriacao litigiosa

Recurso a Arbitragem

- Promocéo da Arbitragem

- PeticBes a apresentar no tribunal
- Natureza dos processos litigiosos
- Designagdo dos arbitros

- Designagdo de grupos de arbitros
- Apresentacdo de quesitos

- Deciséo arbitral

- Honorarios

- Remessa do processo

Recurso
- DUvidas sobre a titularidade de direitos
- Reclamagéo

Recurso da arbitragem

- Requerimento

- Admissdo do recurso

- Resposta

- Diligéncias instrutorias

- Designacdo e nomeacéo de peritos

- Notificacao para o acto de avaliagédo
- Alegacdes

- Prazo de Deciséo

- Decisao
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- Pedido de expropriacéo total
- Requerimento
- Improcedéncia do pedido

- Caucéo

J. A Santos, Cadigo das ExpropriacGes, Anotado e Comentado, 4% Edicdo, Dislivro, p.p. 476 e ss
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Casos

S&o varios os casos de expropriacdo que poderiamos elencar, mas pensamos que
nenhum abarcaria uma experiéncia de sentimentos tdo rica, como o que escolhemos para
representar o nosso estudo, sobre as expropriagdes por utilidade publica, por isso a nossa
escolha recaiu na expropriacdo por utilidade publica da Aldeia da Luz.

A necessidade de construcdo da barragem do Alqueva por parte do Estado,
provocou a expropriagdo de toda a comunidade da Aldeia da Luz. Nesta entrevista
acabamos por encontrar os sentimentos de quem € vitima de uma expropriacdo. Passamos a

descrever um pouco dos sentimentos que foram transpostos para esta reportagem:

- Esta nova Aldeia inaugurada a seis anos é hoje uma aldeia deserta, com uma

populacéo ferida pela perda do seu espirito de comunidade;

- Embora, o Estado tenha tentado recriar uma réplica da antiga Aldeia da Luz, ndo o
conseguiu e falhou, a solucdo arquitectonica encontrada para a nova aldeia ndo foram as
mais adequadas, estas alteracdes que aparentemente poderiam parecer para quem esta fora

desta comunidade como melhorias, como por exemplo o alargamento das Ruas;

- Bem como a distribuicdo das habitagcbes que vieram causar atritos e inveja na

comunidade e por isso sdo vistas como prejudiciais;

- Para além dos sonhos defraudados pelo ndo cumprimento das promessas, esta

alteracédo levou a fuga da populagéo;

- Hoje o sentimento ¢ o seguinte: “Criou-se uma Aldeia bonitinha para os visitantes

mas estranha para 0s moradores”.

Aldeia da Luz, Reportagem, Noticias Sabado, 109 de 9 de Fevereiro de 2008, pag.- 62, 63,64,65.
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Proc.°41/9712Sec¢éoRel.Cons. TavaresdaCosta
Acordam na 12 Sec¢éo do Tribunal Constitucional

I
1.1. - Nos autos de expropriacdo por utilidade publica em que é expropriante, o Centro C...
interpGs recurso para o Tribunal Pleno do Supremo Tribunal de Justica, nos termos dos
artigos 763° e seguintes do Cddigo de Processo Civil, ndo se conformando com o acordéo
da Relacdo do Porto, de 4 de Julho de 1992, que concedeu provimento aos recursos dos
apelantes e expropriados D... e mulher, MN..., e MP.... Alegou, para o efeito, que 0
acordao - ao ndo considerar aplicaveis os artigos 36°, n° 2, do Codigo das Expropriacoes,
aprovado pelo Decreto-Lei n® 845/76, de 11 de Dezembro, e 1099°, n° 1, do Cddigo Civil, e
ao ordenar a repeticdo dos actos dos peritos para considera¢do do prejuizo sofrido pelos
expropriados ante a impossibilidade notéria de conseguirem rendas semelhantes as que
vinham pagando e para atenderem a valores actuais - estd em manifesta oposi¢do, no
dominio da mesma legislacdo, sobre as mesmas questbes fundamentais de direito, com

outros acérddos que identificou e dos quais juntou certidGes.

1.2. - O Supremo Tribunal de Justica, no acorddo interlocutdrio de 5 de Maio de
1994, reconheceu a existéncia de oposicdo de julgados relativamente a duas das trés
questdes enunciadas pelo recorrente: a questdo de saber se a indemnizacdo prevista para o
inquilino habitacional, em caso de expropriagdo por utilidade publica do prédio locado, é
ou nao aplicéavel o disposto no artigo 1099°, n° 1, do Cdodigo Civil, por forca do preceituado
no artigo 36°, n° 2, do Codigo das Expropriacdes, aprovado pelo Decreto-Lei n® 845/76,
citado (acérddo fundamento, o da Relacdo de Lisboa, de 29 de Maio de 1979, junto -
sumariado no Boletim do Ministério da Justica, n® 293, pag. 420); a questdo de saber se a
determinacdo do montante da indemnizacdo se reporta a data da expropriacdo, a da
arbitragem ou a data do acto dos peritos (servindo de acordao fundamento o da Relacdo de
Evora, de 29 de Marco de 1979, junto, publicado na Colectanea de Jurisprudéncia, ano 1V,
tomo 11, p4g. 385). Aquele Alto Tribunal ndo reconheceu, desde logo, existir oposi¢do de
julgados relativamente a terceira questdo, relacionada com a relacdo locaticia existente
entre o recorrente e a recorrida MP..., ou seja, quanto a questdo de saber se as rendas
relativas a novo arrendamento s&o ou ndo atendiveis nas indemnizagdes aos arrendatarios

para comércio e industria cujos contratos de arrendamento caducaram por expropriacao por
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utilidade publica (acérddo fundamento, o da Relagdo do Porto, de 15 de Outubro de 1987,
publicado na Colectéanea citada, ano XII, tomo 1V, pag. 238).

2.1. - Deste modo prosseguiram o0s autos seus tramites - com exclusdo desta
ultima recorrida - culminando no aco6rddo, de Pleno, de 4 de Dezembro de 1996. Aqui,
considerou-se a publicacdo entretanto ocorrida do Decreto-Lei n° 329-A/95, de 12 de
Dezembro, que, no seu artigo °, revogou o disposto nos artigos 763° a° do Caodigo de
Processo Civil, com efeitos imediatos, de acordo com o n° 1 do artigo 17° desse diploma,
pelo que, nos termos do n® 3 deste preceito, 0 objecto do recurso se circunscreve a
resolucdo em concreto do conflito e a uniformizacdo da jurisprudéncia, apds o que o
acorddo julgou findo o recurso quanto a segunda das questdes admitidas, por ndo
reconhecer oposicdo entre os arestos convocados, para efeitos de recurso para o Tribunal

Pleno. E, num segundo momento, uniformizou jurisprudéncia nos seguintes termos:

‘Na vigéncia do Codigo das Expropriacdes constante do Decreto-Lei n° 845/76, de
11 de Dezembro, a indemnizacao devida ao locatario habitacional cujo contrato caducou
em consequéncia de expropriacdo por utilidade publica, € aplicavel o disposto nas normas
conjugadas dos artigos 36° n°, daquele Cddigo e 1099°n° 1, do codigo Civil -
posteriormente, artigo 72° n° 1, do Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pelo
Decreto-Lei n® 321-B/90, de 15 de Outubro - excepto na parte em que limitam a
indemnizacdo em montante nunca superior ou equivalente a dois anos e meio de renda a

data da desocupacéo, por se considerarem materialmente inconstitucionais.'

2.2. - O juizo do tribunal Pleno, no que a matéria de constitucionalidade diz respeito,

assentou na seguinte fundamentacdo, que se transcreve:

'Face a remissdo para esta norma a do n° 2 do artigo 36° do Codigo de 1976 para o
n°® 1 do artigo 1099° do Cddigo Civil], é devida ao expropriado uma indemnizacgdo
correspondente a dois anos e meio de renda a data da desocupacgéo do prédio. Montante de
indemnizacdo que foi mantido, como se vé das disposi¢es conjugadas dos artigos 67° e
72° n° 1 do R.A.U., sendo certo que, tendo o artigo 1099° do Cdédigo Civil sido revogado
pelo artigo 3°, n° 1, alinea a) do Decreto n° 321-B/90, o artigo 4° deste diploma estabeleceu

que as remissdes feitas para os preceitos revogados consideram-se efectuadas para as
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correspondentes normas do RAU. Dai que o disposto no artigo 1099°, n° 1 do Cddigo
Civil, depois no artigo 72°, n° 1, do RAU, seja aplicavel a determinacdo da indemnizacao
devida ao locatario habitacional cujo contrato de arrendamento caducou em consequéncia
de expropriacdo por utilidade publica. Havera, no entanto, quer ter em conta um outro
aspecto da questdo. Conforme o artigo 207° da Constituicdo da Republica Portuguesa, nos
feitos submetidos a julgamento ndo podem os tribunais aplicar normas que infrinjam o
disposto na Constituicdo ou os principios nela consagrados. Nas conclusfes da sua
alegacdo no recurso interposto para a Relacdo, os expropriados Domingos e mulher
apontaram para a inconstitucionalidade da norma do artigo 36° n° 2 do Cddigo das
Expropriacfes ao remeter para on°ldoartigo 1099° do Codigo Civil, ‘na medida em que
viola os principios da igualdade e da justa indemnizacdo, bem como os artigos 27°, 28° e
36°, n° 1 definem principios e os critérios a acolher quanto a justa indemnizacdo que néo €
a do artigo 1099° do Codigo Civil’. E o acordio recorrido faz a isso alusdo quando refere o
artigo 29° do vigente Cddigo das Expropriacbes como interpretativo do direito anterior ao
mencionar os elementos a atender para se alcancar justa indemnizacdo. Efectivamente o
artigo 62°, n° 2, da Constituicdo da Republica Portuguesa estabelece, além do mais, que a
expropriagdo por utilidade publica s6 pode ser efectuada com base na lei e mediante
pagamento de justa indemnizacdo. Por indemnizacdo justa deve entender-se a que
corresponde a uma indemnizacéo integral do dano sofrido pelos expropriados, no caso que
0s compense dos prejuizos sofridos com a caducidade do contrato de arrendamento. Ora,
algumas normas do Titulo IV do Cddigo das Expropriacdes constante do decreto n°
845/76, que se ocupava da indemnizagédo, foram pelo Tribunal Constitucional declaradas
inconstitucionais, em alguns casos até com forca obrigatoria geral. Assim: quanto ao artigo
30°,n° 1 —ac. 131/88, de 08.06, no DR, | Série de 29.06.88; quanto ao artigo 30°, n°® 2 — ac.
52/90, de 07.03, no DR, I Série de 30.03.90; em relacdo ao artigo 33°, n® 1 — ac. 210/93, de
16.03, no DR, Il Série de 28.05.93 e ac. 264/93, de 30.03, no DR, Il Série de 05.08.93.
Ainda foram declaradas inconstitucionais, enquanto estabeleciam limites a fixacdo da
indemnizagdo, as seguintes normas: artigo 10°, n° 2 da Lei n° 2030, de 22.06.48 — ac.
37/91, de 14.02, no DR, Il Série, de 26.06.91; artigo 9°, n° 1 do Decreto n° 576/70, de
24.11 — ac. 184/92, de 20.05, no DR, Il Série, de 18.09.92. E deve servir de critério para
determinacéo da justa indemnizacao devida ao inquilino habitacional o que se dispde no
artigo 29°, n° 3 do vigente Codigo das Expropriac6es, que manda atender ao valor do fogo,

ao valor das benfeitorias realizadas pelo arrendatério e a relagdo entre as rendas pagas por
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este e as praticadas no mercado. De resto, o proprio artigo 36° do anterior Codigo das
Expropriagdes j& continha uma disposicdo que deixava antever que 0 seu n° 2 podia nao
satisfazer integralmente os danos suportados pelo expropriado, pois no n°® 5 mandava
aplicar o estabelecido no n° 2 do artigo 28° e, segundo este, quando os expropriados
figuem, em consequéncia da expropriagdo, comprovadamente impossibilitados de obter
meios de subsisténcia equivalentes aos que Ihes proporcionavam os bens expropriados,
terdo direito a uma prestacdo periddica de natureza assistencial, nos termos que vierem a
ser regulamentados. Assim a indemnizacdo a atribuir ao locatario habitacional, prevista
entdo no artigo 1099°, n° 1 do Cddigo Civil e posteriormente no artigo 72° n° 1do RAU,
em caso de expropriagdo por utilidade puablica, pode vir a revelar-se insuficiente, ndo se
integrando no conceito de justa indemnizacédo referido no artigo 62° n° 2 da Constituicdo
da Republica Portuguesa, sendo desse modo aquela disposicéo legal, enquanto estabelece
limite & indemnizacdo, materialmente inconstitucional. E aparenta-se ser isso 0 que se
verifica no caso das expropriados Domingos e mulher, pois consta acérdao recorrido que a
importancia correspondente a 30 vezes a renda mensal é de 70.410$00 — ver fls. 8 v° - tudo
indicando que, devido a caducidade do arrendamento, sofreram prejuizos que ultrapassam
esta quantia. Consigna-se que o Tribunal Constitucional, pelo acérddo n® 306/94, de 24 de
Marco, no Diario da Republica, Il Série, de 29 de Agosto de 1994, declarou
inconstitucional a norma do n° 2 do artigo 24° da Lei n° 76/77, de 29 de Setembro, na parte
em que, por remissao para o artigo 26° da mesma Lei, fixa a indemnizacdo devida ao
arrendatario rural, no caso de caducidade do arrendamento por expropriacao por utilidade

publica, em montante nunca superior ao equivalente a um ano de renda'.

3. — Notificado do ac6rddo, o Ministério Publico, junto do Supremo Tribunal de Justica
interpds recurso para o Tribunal Constitucional, nos termos do disposto nos artigos 72°, n°
1, alinea a), e n°® 3, e 70° n° 1, alinea a),da Lei n° 28/82, de 15 de Novembro, com as
alteracdes introduzidas pela Lei n° 85/89, de 7 de Setembro, porquanto do mesmo aresto se
recusou em parte a aplicagdo dos artigos 36°, n° 2, do Codigo das Expropriagdes, aprovado
pelo Decreto-Lei n° 845/76, de 11 de Dezembro, e 1099°, n° 1, do Cdodigo Civil'. Recebido
0 recurso, apenas alegou o Ministério Pablico, como recorrente, tendo concluido no
sentido de se dever confirmar o juizo de inconstitucionalidade constante da decisdo
recorrida, uma vez que, em seu entender, 'a norma constante do artigo 36°, n° 2, do Cédigo

das Expropriacbes aprovado pelo Decreto-Lei n°® 845/76, de 11 de Dezembro, em
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conjugagdo com o disposto no artigo 1099°, n° 1, do Cddigo Civil (preceito substituido
pelo artigo 72° n° 1, do Regime do Arrendamento Urbano), na parte em que limita, de
forma absolutamente rigida, o montante da indemnizacdo devida ao arrendatario
expropriado em valor nunca superior ao equivalente a dois anos e meio da renda paga a

data da expropriagéo.

- Independentemente do valor real do dano sofrido com a extensdo do direito pessoal de
gozo do arrendatario - ¢ materialmente inconstitucional, por violar o disposto nos artigos

13°e 62° n° 2, da Constituicdo da Republica Portuguesa'.

I

1.1. - Dispunha o n° 2 do artigo 36° do 'Cédigo’ de 1976, apds, no n° 1, se preceituar
que o arrendamento para habitacdo, comércio, industria ou exercicio de profissdo liberal,
bem como o arrendamento rural, sdo considerados como encargos autbnomos para o efeito

de os arrendatarios serem indemnizados pelo expropriante:

'2.- O inquilino habitacional obrigado a desocupar o fogo, em consequéncia de caducidade
do arrendamento resultante da expropriacdo, pode optar entre uma habitacdo que o
expropriante ponha a sua disposi¢do, nos termos da lei, e receber uma indemnizacdo, a
fixar nos termos do n°® 1 do artigo 1099° do Codigo Civil.' Este, por sua vez -
posteriormente revogado pelo artigo 3° n° 1, alinea a), do Decreto-Lei n°® 321-B/90, de 15
de Outubro - preceituava ser devida ao arrendatério, pela desocupacdo do prédio para
habitacdo do senhorio, uma indemnizacdo correspondente a dois anos e meio de renda a
data do despejo, o que foi retomado pelo n° 1 do artigo 72° do RAU, aprovado por aquele
diploma legal. Assim, é devida ao expropriado uma indemnizac¢do desse montante, como
se retira das disposi¢Oes conjugadas deste normativo e do artigo 67° do mesmo texto legal,
observaveis mercé da norma remissiva do artigo 4° daquele Decreto-Lei n°321-B/90. 1.2. -
O tribunal recorrido colocou, no entanto, a questdo da constitucionalidade da norma em
causa perante, nomeadamente, um preceito como o do n° 2 dc artigo 62° da CR, onde, além
do mais, se estabelece que a expropriacdo por utilidade publica sé pode ter lugar com base
na lei e no pagamento da justa indemnizacdo. Considerando que por justa indemnizacao
deve entender-se a que corresponde a uma indemnizagéo integral dos danos sofridos pelos

expropriados, reflectindo-se no caso de modo & sua compensacao pelos prejuizos sofridos
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com a caducidade do contrato de arrendamento, o Pleno do Supremo Tribunal de Justica
pondera que a indemnizacdo a atribuir ao locatario habitacional prevista nas normas em
discussdo, enquanto limitativas desse montante podem revelar insuficiéncia, como tal
sendo inconstitucional esse conjunto normativo. Concretamente, adianta-se, sera esse o
caso dos expropriados Domingos Pimenta Barbosa e mulher, 'pois consta do acérddo
recorrido que a importancia correspondente a 30 vezes a renda mensal é de 70.410$00 [...]
tudo indicando que, devido a caducidade do arrendamento, sofreram prejuizos que

ultrapassaram essa quantia’.-

2.1. - O Tribunal Constitucional tem-se pronunciado, com certa frequéncia, sobre
os problemas de matriz constitucional que levanta a justa indemnizacgdo
constitucionalmente exigida pelo n°® 2 do artigo 62° da Lei Fundamental para que se
possam efectuar a requisicio e a expropriacdo por utilidade puablica. Assim, e
nomeadamente, no acordao n° 131/88 (publicado no Diario da Republica, | Série, de 29 de
Junho de 1988), tirado em plenario, onde se declarou a inconstitucionalidade com forca
obrigatdria geral da norma constante do n°® 1 do artigo 30° deste mesmo Cddigo das
Expropriagdes, por violagdo do disposto nos artigos 62°, n° 2, e 13° n° 1, da CRP,
escreveu-se que, ndo obstante o texto constitucional ndo definir um concreto critério
indemnizatério, tornou-se evidente 'que os critérios definidos por lei tém de respeitar 0s
principios materiais da Constituicdo (igualdade, proporcionalidade), ndo podendo conduzir
a indemnizacgdes irrisérias ou manifestamente desproporcionadas a perda do bem
requisitado ou expropriado’. Igualmente no acérddo onde se declarou a
inconstitucionalidade com forca obrigatoria geral da norma do n° 2 daquele artigo 30° - o
n° 52/90,publicado no Diario citado, | Série, de 30 de Marco de 1990 - se ponderou que,
em termos gerais, deve entender-se que a justa indemnizagédo deve corresponder ao valor
adequado que permita ressarcir o expropriado da perda que a transferéncia do bem que lhe
pertencia para outra esfera patrimonial lhe acarreta, devendo ter-se em atencdo a
necessidade de respeitar o principio da equivaléncia de valores: nem a indemnizagao pode
ser tdo reduzida que o seu montante a torne irrisdria ou meramente simbolica, nem, por
outro lado, nela deve atender-se a quaisquer valores especulativos ou ficcionados, por
forma a distorcer (positiva ou negativamente) a necessaria propor¢do que deve existir entre
as consequéncias da expropriacdo e a sua reparacdo. Como mais adianta este aresto, o

pagamento da justa indemnizacdo, para além de ser uma exigéncia constitucional, é
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também a concretizagdo do principio do Estado de direito democrético, nos termos do qual
se torna obrigatorio indemnizar os actos lesivos de direitos ou causadores de danos a
outrem (na dimensdo exposta por Gomes Canotilho e Vital Moreira, in Constituicdo da
Republica Portuguesa Anotada, 32 ed., Coimbra, 1993, pag. 63). Outros arestos, alias,
podem ser citados em abono desta tese, como € o caso dos acérddos n°. 37/91, 210/93,
306/94, 425/95 e, recentemente, 0 n® 263/98,publicados no jornal oficial citado, Il Série, de
26 de Junho de 1991, 28 de Maio de 1993, 29 de Agosto de 1994, respectivamente, 0s trés
primeiros e de 10 de Julho de 1998, o ultimo, mantendo-se inédito o quarto). A liberdade
de conformacéo do legislador ordinario é, por conseguinte, modelada por parametros que,
sem desconsiderar o interesse publico subjacente ao comportamento ablatério que o
instituto da expropriacdo encerra, cuida, em nome da garantia da propriedade contra a
arbitrariedade expropriativa, da exigéncia de critérios significantes de uma adequada

indemnizacéo.

2.2. — No dominio do arrendamento ndo se verificam desvios, como, de resto, a
jurisprudéncia mais significativa desde ha muito reconhece (citem-se, por exemplo, 0
acordao do Supremo Tribunal de Justica de 17 de Marco de 1988 e o0 do Supremo Tribunal
Administrativo de 2 de Maio de 1990,publicadoss no Boletim do Ministério da Justica, n°s.
375, pags. 300 e segs., e 397, pags. 260 e segs., respectivamente. O Tribunal
Constitucional, no seguimento légico deste entendimento, tem apreciado a medida de 'justa
indemnizacdo', na area que nos preocupa, fazendo valer o mesmo principio seja quando se
trate de expropriacdo do direito do arrendamento - se, como € o0 caso, este constitui o
objecto directo ou primario da expropriacdo -, seja quando o mesmo direito seja atingido
de modo indirecto, em consequéncia da expropriacdo do imdvel arrendado. Exemplificam
a assercao acorddos como os n°. 37/91 e 306/94, ja mencionados, que se debrugaram sobre
normas anteriores ao 'Codigo’ de 1976, proximos da examinanda. No primeiro destes
arestos, perante a norma do n° do artigo 10° da Lei n°® 2030, de 22 de Junho de 1948, que
contemplava o direito do arrendatario comercial, industrial ou de profissao liberal a ser
indemnizado pelo expropriante - o arrendamento era encarado como 'encargo autbnomo' -
o Tribunal julgou essa norma inconstitucional na medida em que a limitacdo do montante
indemnizatorio ao maximo de 40% do valor do prédio ou parte do prédio ocupado pelo
arrendatario, se a ocupacdo tiver durado mais de cinco anos, e 30% ou 20%,

respectivamente, se tiver durado mais de trés ou de um ano (limitando-se a indemnizagéo
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ao valor das obras feitas pelo arrendatério se a ocupacéo tiver durado menos de um ano),
viola o principio da justa indemnizag&o, consagrado no n° 2 do artigo 62° da Constituigdo,
em conjugacao com o principio da igualdade. No acérddo n° 306/94,por sua vez, sufragou-
se idéntico ponto de vista perante a norma do n° 2 do artigo 27° da Lei n°® 76/77, de 29 de
Setembro (arrendamento rural), ao remeter para 0 n° 2 do artigo 26° o limite da
indemnizacdo do arrendatério por efeito de expropriacdo por utilidade publica, ou seja, de

montante nunca superior ao equivalente a uma no de renda.

3.1. - Aplica ao caso concreto a fundamentacdo invocada para a conceituagdo da
indemnizacdo justa e, mais chegadamente ainda, para os descritos casos de evidente
paralelismo, ndo custa aceitar que idéntica solucdo haverd de conceder-se a uma medida
indemnizatéria que estabelece um ‘'tecto’ de dois anos e meio de renda. O tribunal
recorrido, a esta luz, foi particularmente sensivel ao valor correspondente a trinta vezes a
renda mensal, in casu, ou seja, o de 70.410$00, perante 0 que teria sido 0s prejuizos
sofridos, consoante as regras da experiéncia lhe ditaram. E certo que a norma do n° 2 do
artigo 36° em andlise comporta uma dificuldade adicional para a leitura de
inconstitucionalidade vingar. Com efeito, ela estabelece uma opcéo a ser exercida pelo
titular do direito, que devera escolher entre uma habitagcdo que o expropriante ponha a sua
disposicdo, 'nos termos da lei', e 0 montante indemnizatério, a apurar nos descritos termos
do n° 1 do artigo 1099° do Cdédigo Civil. Ora, no dominio da fiscalizacdo concreta, 0
Tribunal ndo aprecia abstractamente a norma, pois cumpre-lhe descer 'ao quadro da
decisdo recorrida’ (Gomes Canotilno e Vital Moreira, Fundamentos da Constituicéo,
Coimbra, 1991, pag. 270), competindo-lhe surpreender a norma com ‘o sentido concreto
que o tribunal recorrido lhe atribuiu’ (ibidem). A esta luz, adstrita a questdo de
constitucionalidade a que o Tribunal devera ater-se (cfr. Mario de Brito, 'Sobre as decisdes
interpretativas do Tribunal Constitucional' in Revista do Ministério Pablico, n® 62, pag.
64), deve considerar-se a norma sindicanda no sentido em que foi interpretada, ou seja,
dando por assente ndo ter sido proporcionada ao arrendatério a ‘possibilidade’ de op¢do. Na
verdade, 0 acorddo da Relagdo considerou abertamente ndo existir lei que imponha a
expropriante a obrigacédo de realojar os expropriados, limitado que se mostra o texto legal a
uma opcdo a concretizar-se 'nos termos da lei', acrescentando (fls. 8-v. destes autos) ‘que
nenhum diploma legal veio a ser promulgado em consonancia’, contestando a afirmacao

dos recorridos no sentido do recorrente ndo lhes ter posto a disposi¢cdo uma habitacéo (e a
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decisdo recorrida, por sua vez, ndo se pronunciou naturalmente, sobre essa matéria). 3.2. -
Assim e pelas razdes expostas, designadamente na jurisprudéncia citada deste Tribunal,
para a qual se remete, conclui-se pela inconstitucionalidade da norma em questao,
conjugada com a do n° 1 do artigo 1099° do Codigo Civil (a que hoje corresponde o n° 1 do
artigo 72° do RAU), interpretada a luz do limite indemnizatério que esta contempla e no
ambito do quadro factual que subentende ndo se Ter proporcionado ao arrendatario a op¢éo
prevista na norma entre uma habitacdo posta a disposicdo pelo expropriante, nos termos
legais, e a percepcdo de indemnizacdo. Neste pressuposto, entende-se violado o n® 2 do
artigo 62° da Constituicdo da Republica. 11l Em face do exposto, o Tribunal decide:
a)julgar inconstitucional a norma do n° 2 do artigo 36° do Cdédigo das Expropriagdes
(aprovado pelo Decreto-Lei n® 845/76, de 11 de Dezembro), em conjugacdo com a norma
do n° 1 do artigo 1099° do Cddigo Civil, na dimensao interpretativa em questdo, por
violagdo do disposto no n® 2 do artigo 62° da Constituicio da Republica; b)em
consequéncia, negar provimento ao recurso, confirmando a decisdo recorrida no que a
questdo de constitucionalidade respeita. Lisboa, 22 de Junho de 1999- Alberto Tavares da
Costa Vitor Nunes de Almeida Fernanda Palma Paulo Mota Pinto Artur Mauricio Helena

de Brito Luis Nunes de Almeida

Resumo ao acérddo enunciado

Destinatarios da decisdo de expropriacao:

- Domingos Pimenta Barbosa e mulher, MN...,MP

Obijectivo da expropriacao: Utilidade Publica — O Centro C executa a expropriacao

por utilidade publica expropria os arrendatarios.

Recurso contencioso da deciséo de expropriacao interpostono ST A

Recorrentes:

O Centro C., recorre da decisdo do S.T.A. para o Tribunal Constitucional.
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Pretenséo:

O Recorrente alegou, para o efeito, que o acordao - ao ndo considerar aplicaveis 0s
artigos 36°, n° 2, do Caodigo das ExpropriacGes, aprovado pelo Decreto-Lei n° 845/76, de
11 de Dezembro, e 1099° n° 1, do Codigo Civil, e ao ordenar a repeticdo dos actos dos
peritos para consideracdo do prejuizo sofrido pelos expropriados ante a impossibilidade
notdria de conseguirem rendas semelhantes as que vinham pagando e para atenderem a

valores actuais - esta em manifesta oposicédo

Apreciacdo da matéria de facto:

O Centro C ndo se conformando com o acérdao da Relacdo do Porto, de 4 de Julho
de 1992, que concedeu provimento aos recursos dos apelantes e expropriados D... e
mulher.

O Supremo Tribunal de Justica, no acérddo interlocutério de 5 de Maio de 1994,
reconheceu a existéncia de oposi¢cdo de julgados relativamente a duas das trés questbes

enunciadas pelo recorrente:

- a questdo de saber se a indemnizacdo prevista para o inquilino habitacional,
em caso de expropriagdo por utilidade publica do prédio locado, é ou ndo
aplicavel o disposto no artigo 1099°, n° 1, do Cddigo Civil, por forca do

preceituado no artigo 36°, n° 2, do Codigo das Expropriagdes;

- a questdo de saber se a determinacdo do montante da indemnizacéo se reporta a
data da expropriagdo, a da arbitragem ou a data do acto dos peritos;

O objecto do recurso se circunscreve a resolucdo em concreto do conflito e a

uniformizacdo da jurisprudéncia, apds o que o acordao julgou findo o recurso quanto a

segunda das questdes admitidas, por ndo reconhecer oposi¢ao entre os arestos convocados,
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para efeitos de recurso para o Tribunal Pleno. E, num segundo momento, uniformizou

jurisprudéncia nos seguintes termos:

‘Na vigéncia do Codigo das Expropriacdes constante do Decreto-Lei n° 845/76, de
11 de Dezembro, & indemnizagdo devida ao locatério habitacional cujo contrato caducou
em consequéncia de expropriacdo por utilidade publica, € aplicavel o disposto nas normas
conjugadas dos artigos 36°, n°2, daquele Codigo e 1099°n° 1, do codigo Civil -
posteriormente, artigo 72° n° 1, do Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pelo
Decreto-Lei n® 321-B/90, de 15 de Outubro - excepto na parte em que limitam a
indemnizacdo em montante nunca superior ou equivalente a dois anos e meio de renda a

data da desocupacdo, por se considerarem materialmente inconstitucionais.'

Nas conclusfes da sua alegagdo no recurso interposto para a Relagdo, os expropriados
Domingos e mulher apontaram para a inconstitucionalidade da norma do artigo 36°, n° 2 do
Codigo das ExpropriacGes ao remeter para 0 n°1 do artigo 1099° do Cddigo Civil, ‘na

medida em que viola os principios da igualdade e da justa indemnizacao.

No caso dos expropriados Domingos e mulher, pois consta acorddo recorrido que a
importancia correspondente a 30 vezes a renda mensal é de 70.410$00 — ver fls. 8 v° - tudo
indicando que, devido a caducidade do arrendamento, sofreram prejuizos que ultrapassam

esta quantia.

Notificado do acérddo, o Ministério Publico, junto do Supremo Tribunal de Justica

interpds recurso para o Tribunal Constitucional.

Decisdo do Tribunal Constitucional:

a)Julgar inconstitucional a norma do n° 2 do artigo 36° do Codigo das
Expropriagdes (aprovado pelo Decreto-Lei n® 845/76, de 11 de Dezembro), em conjugacao
com a norma do n° 1 do artigo 1099° do Codigo Civil, na dimenséo interpretativa em
questdo, por violagdo do disposto no n° 2 do artigo 62° da Constituicdo da Republica; b)em
consequéncia, negar provimento ao recurso, confirmando a decisdo recorrida no que a

questdo de constitucionalidade respeita.
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Concluséao

Constatamos ao longo do nosso estudo que a expropriacdo por utilidade publica € uma
realidade ligada a evolucao da sociedade. O poder de expropriacao € justificado pela necessidade
de afectacdo de um bem objecto de propriedade privada a um fim de interesse ou utilidade
publica, que ao ser concretizado colide como direito de propriedade. Pela sua importancia e peso

social, ambas as posi¢es juridicas estdo previstas e protegidas pela Constituicao.

Sobre este assunto defende a Jurisprudéncia que o elemento essencial do direito de
propriedade é o direito de ndo se ser privado dela. Verificamos todavia que a Constituicdo ndo
garante em termos absolutos este direito, prevendo-se por isso no n° 2 do artigo 62° apenas o

direito de se ndo ser arbitrariamente privado da propriedade.

E neste conceito que abarcamos o direito do arrendatario — desde que estejam
plasmados os elementos caracterizadores do arrendamento nos termos do n°® 1 do NRAU. Neste
caso, porém, seja qual for em definitivo a natureza juridica do direito ao arrendamento (real ou
obrigacional), uma coisa é certa: um tal direito é, tem que ser, pelo menos em certa medida,
protegido pelo artigo 62° da Constituicdo, ou seja, pela garantia constitucional do direito de

propriedade.

Nesta postura, ha que ponderar se estamos ou ndo perante uma efectiva compressao ou
ablacéo de um direito real menor. Das teses defendidas na doutrina sobre a natureza do direito do
arrendatario, constatamos que a jurisprudéncia tem preferéncia pela definicdo da natureza
obrigacional do direito do arrendatario. Contudo, o reconhecimento de elementos de natureza
real neste direito leva-nos acreditar que se trata de um direito complexo, porque, se visto apenas
como um direito real, constatamos ndo se encontrar ele plasmado enquanto tal de uma forma

objectiva e directa na lei,.
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Se ao invés disso olharmos a posicdo juridica do arrendatario numa perspectiva
obrigacional, verificamos que o direito do arrendatario ndo se resume somente a um contrato:
com efeito, existem realmente caracteristicas que o arrendatario adquire e que ndo estdo
previstas no contrato, como por exemplo o direito de preferéncia e o direito de sequela. Parece-
nos por isso bem conseguida a posi¢do mista: ou seja, no direito do arrendatério constatamos que

existem elementos obrigacionais e reais, 0 que faz dele um direito tdo peculiar.

A indemnizac&o, considerada como um encargo autbnomo para a entidade expropriante, é
uma garantia para o arrendatario: também se deve por isso entender que a justa indemnizagdo
deveréa corresponder ao valor adequado permitir o ressarcimento do expropriado do da perda seu
direito ao arrendamento que a transferéncia do bem para outra esfera patrimonial lhe acarreta,
tendo que se ter em atencdo a necessidade de respeitar o principio da equivaléncia de valores:
nem a indemnizacdo pode ser tdo reduzida que o seu montante a torne irriséria ou meramente
simbolica, nem, por outro lado, nela deve atender-se a necessaria proporcdo que deve existir

entre as consequéncias da expropriacao e a sua reparacao.

E também um mecanismo de garantia, tal como a exigéncia da justa indemnizag&o, o
direito de reversdo a favor dos proprietarios expropriados, podendo nés incluir neste circulo o
arrendatario com o seu direito de preferéncia. Constatamos ainda que sdo necessarios a luz da
garantia constitucional mecanismos de garantia que, em determinadas condic¢des (ndo pagamento
de justa indemnizacdo e ou ndo afectacdo do bem expropriado as finalidades exaradas na
declaracdo de utilidade publica), atribuam ao expropriado ou ao arrendatario o direito de

reaquisicdo do bem de que tinham sido, entéo e por isso, desnecessariamente privados.
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