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PARTE | = Generalidade

Considerando o objeto de intervencio da DECO — Associagdo Portuguesa para a Defesa
dos Consumidores, a andlise das propostas legislativas que se propdem a alterar o
regime do arrendamento urbano tera sempre como ponto de partida a necessidade de
um regime que promova o equilibrio entre as partes contratantes, pois so assim se
conseguira garantir que este regime se adequa aos direitos e interesses de um

consumidor deste tipo de servigos seja qual for a posi¢do negocial que o mesmo assuma.

Porque quer os arrendatdrios quer os senhorios sao assim potenciais consumidores a
DECO nio pode deixar de pugnar por um regime que promova o direito ao acesso a
habitacdo, a qualidade na habitagdo, que evite o sobre-endividamento das familias, vise
um melhor ambiente urbanistico e seja efetivamente protetor dos direitos e interesses

econdmicos dos cidaddos e ainda do seu direito a uma justica célere e eficaz.

No que respeita a esta matéria, ja em 2012 no momento em que Se aprovou o NRAU, a
DECO demonstrou a sua preocupacio com as alteragdes registadas, consideramos que
ainversdo da excessiva protecdo do arrendatario, provocou um forte desequilibrio entre

as partes, vulnerabilizando a posi¢ao do arrendatario relativamente ao senhorio.

A DECO considerou aceitdvel a introducdo de medidas de dinamizagdo para este
mercado, no entanto, alertou que uma potencial inversdo da balanca de interesses,
poderia ndo trazer os efeitos pretendidos e os particulares continuariam a encontrar no

mercado de venda a melhor solucdo para o seu investimento habitacional.

Volvidos 6 anos desde a aprovacio do NRAU, o mercado reflete as preocupagdes que a
DECO manifestou anteriormente: os inquilinos idosos e mais vulneraveis vém-se agora
perante uma situacio de denlincia dos seus contratos de arrendamento e com
dificuldades em encontrar uma alternativa economicamente vidvel; as jovens familias
ndo vém no arrendamento uma alternativa habitacional com estabilidade e custos
suportaveis; as comunidades locais vém-se despejadas das casas onde sempre viveram,
porque os contratos de arrendamento chegaram ao fim, e os senhorios alteram o
destino dos imdveis para outras finalidades mais rentaveis; o recurso ao crédito para

compra de habitacio atinge montantes emprestados perto dos valores de 2010.
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Assim, entendemos que volta a ser necessdria uma intervencdo legislativa gue
reequilibre as posigdes contratuais de senhorios e inquilinos, e que reforce a seguranca
e estabilidade habitacional e proteja os arrendatarios em situagao de especial

vulnerahilidade.

No entanto, nio podemos deixar de referir que a simples revisao do regime do
arrendamento ndo serd suficiente para colmatar os problemas que se tém registado no
ambito da habitacdo, nomeadamente, no gue concerne a correcdo das assimetrias e

desequilibrios que se registam no mercado imabiliario e no acesso a habitacdo.

O direito a habitacdo é um dos direitos fundamentais do cidadao a luz da Constituigdo
da Republica Portuguesa, assim, consideramos que € urgente nio so6 uma abordagem
holistica neste dominio, mas também que se tenha em atencdo a estabilidade e o
equilibrio de outros setores e interesses, nomeadamente, o ordenamento do territorio
e o desenvolvimento dos centros urbanos, os transportes e a mobilidade, o turismo, a

autonomia privada e a protegdo da casa de morada de familia.

PARTE Il - Especialidade
Alteracdes ao Codigo Civil
1. Art. 10942

No que respeita a determinagéo legal do prazo contratual em caso de siléncio das partes,
a norma atual estipula o prazo de 2 anos. A proposta em aprego altera este prazo certo
para a fixa¢do de contrato com duracgdo indeterminada. Consideramos que a procura de
um equilibrio entre as duas partes contratantes & essencial em todo o processo
contratual, e embora consideremos que se deva procurar uma protecao adicional do
inquilino, por este ser na maioria dos casos o contratante com menor poder negocial e
mais vulneravel, neste caso a fixagdo de duracdo indeterminada e desproporcionada,

podendo, no entanto, considerar-se um prazo supletivo de 5 anos em vez de 2 anos.
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2. Art. 1101°

Relativamente a alteracio da alinea c) do referido normativo que altera o prazo de
comunicacdo da dentincia do contrato de arrendamento com duracio indeterminada,
consideramos que a reposi¢do do prazo nao inferior a cinco anos sobre a data em que
se pretende a cessacdo, atribui uma maior estabilidade e seguranga a relagdo
arrendatéria. Esta previsdo normativa permite ao senhorio proceder a resolugdo do
contrato, independentemente do motivo. Pelo que, fara sentido a comunicagdo com
antecedéncia correspondente ao prazo supletivo de cinco anos, ao abrigo do disposto

no artigo 1094.2 n.2 3 do CC, pelos motivos supra expostos.

3. Repristinagdo de normas
Art. 1095¢

A norma atualmente em vigor estabelece apenas um prazo maximo contratual para os
contratos com prazo certo, de 30 anos, enguanto que, anteriormente fixava-se também
um prazo minimo de 5 anos. A repristinagdo da regra anterior procura introduzir um
minimo de estabilidade as familias que encontram no arrendamento uma resposta para
as suas necessidades habitacionais. Atualmente, sabemos gque a regra nos novos
contratos sdo os prazos de 1 ano, e gue na maioria das situagdes serao impostos pelos

proprietarios, sem qualquer margem de negociacao para 0s inquilinos.

Assim consideramos esta proposta muito positiva, dado que com a repristinagdo do
nimero 3 deste artigo, assegura-se também a liberdade negocial necessaria para os

casos especiais de arrendamento temporario para fins educacionais e/ou profissionais.

Art. 11042

A reposicio da regra respeitante a obrigacdo de confirmacdo da dentncia, sob pena de
ineficacia, por comunicagdo com a antecedéncia méaxima de 15 meses e minima de um
ano relativamente a data da sua efetivagio, é uma proposta gue consideramos

importante pois reforga a protegdo do inquilino, numa situacdo sensivel para este, ja
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que tera que alterar a sua residéncia, num contexto de um contrato de arrendamento

que este expectava ndo ter prazo.

Alteracfes ao NRAU Lei n.2 6/2006 de 27 de fevereiro
1. Art. 312

No que respeita a determinagdo legal do prazo contratual em caso de siléncio das partes,
no dmbito da transigdo de contratos para o NRAU, a norma atual estipula o prazo de 5
anos. A proposta em apreco altera este prazo certo para a fixacdo de contrato com
duracdo indeterminada. MNesta situagdo, uma vez que estamos perante regras que
alteram o regime aplicidvel aos contratos e na maioria das situagdes os inquilinos tém
menor poder negocial e estdo numa posicdo vulnerdvel, a fixacdo de duragdo

indeterminada encontra-se justificada.
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Exma Senhora
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N. Ref? : PARC-000156-2018

Assunto: Proposta de Lei n.2 849/Xlil/32 Assegura aos municipios mecanismos de
financiamento adequados & promogao de politicas de habitagdo

Na sequéncia do solicitado, junto enviamos os nossos comentérios, mantendo-nos ao

dispor para quaisquer esclarecimentos adicionais,
Com os meus melhores cumprimentos,

A Diretora Geral

i

(Ana Cristina Tapadinhas)
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PARTE | — Generalidade

Consideramos positiva a criagdo de novos mecanismos de financiamento pelos
Municipios com vista a promocdo de politicas de habitagdo, criando assim mais
alternativas para os cidaddos que ndo tém acesso ao mercado de arrendamento, em
virtude do valor das rendas praticadas.

Atendendo 3 necessidade de modernizacio do parque habitacional, existente em
diversos municipios, consideramos que devem os municipios, a par dos operadores
privados, poder intervir e ter acesso ao mercado imobiliario, com vista a requalificagdo

do mesmo.

Desta forma consideramos equilibrada a dilatagdo do prazo para a amortizagdo de
empréstimos para 30 anos, quando se trate de financiamento de operagtes de
investimento em habitacdo municipal. Para além disso, entendemos primordial gue
sejam criados novos instrumentos de financiamento para a promocdo habitacional,
como forma de alterar conceitos e modos de vida no que diz respeito ao acesso a

primeira habitacao.

Entendemos ainda que deverdo ser criados mais e melhores apoios financeiros
adjudicados aos municipios no sentido de incentivar ao arrendamento jovem, com a

componente de reabilitacdo integrada.

Consideramos ainda importante que os municipios estabelecam quotas minimas de
arrendamento habitacional e de alojamento turistico, no sentido de equilibrar o parque

habitacional existente, e de promover o acesso a habitacao.
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PARTE Il - Especialidade:
Artigo 522 - Limite da Divida Total

Nio concordamos com a excecdo criada no sentido de o valor dos empréstimos
destinados a financiar a construcdo e reabilitagdo de imoveis de propriedade municipal
destinados a habitagdo ndo serem contabilizados para efeitos de apuramento de divida
total dos Municipios pois, tratando-se de contratos de mutuo serdo sempre valores em
divida até serem integralmente liquidados, pese embora se encontrem em situagdo

regular.



@DECO

Exma Senhora
Coordenadora do

Grupo de Trabalho da Habitacéo,
Reabilitacdo da

Comissdo de Ambiente, Ordenamento do
Territério, Descentralizagdo, Poder Local e
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Data: 28 de junho de 2018
N. Ref? : PARC-000151-2018

Assunto: Proposta de Lei n.2 129/X|I Estabelece medidas destinadas a corrigir situacbes
de desequilibrio na posi¢do dos arrendatarios e dos senhorios, a reforcar a seguranca e
estabilidade do arrendamento urbano e a proteger arrendatarios em situacdes de
especial fragilidade

Na sequéncia do solicitado, junto enviamos os nossos comentarios, mantendo-nos ao

dispor para quaisguer esclarecimentos adicionais,
Com os meus melhores cumprimentos,

A Diretora Geral

MoalduhueTopeO=

(Ana Cristina Tapadinhas)

ASSOCIAGAO PORTUGUESA PARA A DEFESA DO CONSUMIDOR - DECO
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PARTE | — Generalidade

Considerando o objeto de intervengdo da DECO - Associagdo Portuguesa para a Defesa
dos Consumidores, a analise das propostas legislativas que visam a alterar o regime do
arrendamento urbano terd sempre como ponto de partida a necessidade de um regime
que promova o equilibrio entre as partes contratantes, pois s0 assim se conseguira
garantir que este regime se adequa aos direitos e interesses de um consumidor deste

tipo de servicos seja qual for a posicdo negocial que o0 mesmo assuma.

Porque quer os arrendatarios quer os senhorios sdo assim potenciais consumidores a
DECO ndo pode deixar de pugnar por um regime que promova o direito ao acesso a
habitacdo, a qualidade na habitacdo, que evite o sobre-endividamento das familias, vise
um melhor ambiente urbanistico e seja efetivamente protetor dos direitos e interesses

economicos dos cidadéos e ainda do seu direito a uma justica célere e eficaz.

Mo que respeita a esta matéria, ja em 2012 no momento em que se aprovou o NRAU, a
DECO demonstrou a sua preocupacio com as alteracdes registadas, considerando que
a inversao da excessiva protecio do arrendatdrio, iria provocar um forte desequilibrio
entre as partes, vulnerabilizando, por sua vez, a posicdo do arrendatario relativamente

ao senhorio.

A DECO considerou aceitdvel a introducdo de medidas de dinamizacio para este
mercado, no entanto, alertou gque uma potencial inversdo da balanga de interesses,
poderia ndo trazer os efeitos pretendidos e os particulares continuariam a encontrar no

mercado de venda a melhor solucéo para o seu investimento habitacional.

Volvidos 6 anos desde a aprovacado do NRAU, o mercado reflete as preocupactes que a
DECO manifestou anteriormente: os inquilinos idosos e mais vulneraveis vém-se agora
perante uma situagdo de dendncia dos seus contratos de arrendamento e com
dificuldades em encontrar uma alternativa economicamente viavel; as jovens familias
ndo vém no arrendamento uma alternativa habitacional com estabilidade e custos
suportaveis; as comunidades locais vém-se despejadas das casas onde sempre viveram,

porque os contratos de arrendamento chegaram ao fim, e os senhorios alteram o
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destino dos imoveis para outras finalidades mais rentaveis; o recurso ao crédito para

compra de habitacio atinge montantes emprestados perto dos valores de 2010.

Assim, entendemos ser necessario uma intervencdo legislativa que reequilibre as
posicbes contratuais entre senhorios e inquilinos, que reforce a seguranca e estabilidade

habitacional e proteja os arrendatarios em situagdo de especial vulnerabilidade.

No entanto, nio podemos deixar de referir que a simples revisdo do regime do
arrendamento nio sera suficiente para colmatar os problemas que se tém registado no
admbito da habitacdo, nomeadamente, no que concerne a corregdo das assimetrias e

desequilibrios que se registam no mercado imabilidrio e no acesso a habitagao.

O direito a habitacdo é um dos direitos fundamentais do cidadéo a luz da Constituicao
da Republica Portuguesa, assim, consideramos que € urgente ndo s6 uma abordagem
holistica neste dominio, mas também que se tenha em atencdo a estabilidade e o
equilibrio de outros setores e interesses, nomeadamente, o ordenamento do territorio
e o desenvolvimento dos centros urbanos, os transportes e a mobilidade, o turismo, a

autonomia privada e a protecdo da casa de morada de familia.

PARTE |l - Especialidade
Alteragdes ao Cadigo Civil
1. Art. 10412

Consideramos que a proposta de reducdo do montante indemnizatério em caso de mora
do locatério de 50% para 20% é uma medida positiva, porguanto ndo se pretende por

fim ao contrato, mas sim uma compensagdo por incumprimento do mesmo.

Atendendo as guestdes que estiveram na base do incumprimento do pagamento
atempado das rendas, estarem na maioria dos casos relacionadas com dificuldades
econdmico-financeiras, a indemnizagdo podera na maior parte dos casos transformar o
incumprimento temporario em definitivo, por ser totalmente incomportavel para a

situagdo financeira dos locatarios.
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Por outro lado, a exigéncia de notificagdo prévia do fiador faz naturalmente sentido e

acaba por trazer maior seguranca as relagbes juridicas estabelecidas.
2. Art. 10692

Trata-se de uma proposta adequada e que contribui para uma maior seguranca do

arrendatério naquilo que sdo os seus direitos e deveres,

Com frequéncia verificamos que muitos dos iméveis que se encontram no mercado nao

sdo objeto de celebracio de contratos de arrendamento.

Com efeito, esta realidade faz com que, muitas vezes, os arrendatarios estejam numa
situacdo de desvantagem perante o senhorio, julgando que a este ndo lhe cabe
nenhuma obrigacio emergente do contrato de arrendamento, ficando ainda mais

fragilizados quando este pretende fazer cessar o contrato.

Consideramos, no entanto, excessivo a estipulagio de uma duragdo indeterminada,
devendo, para o efeito considerar-se celebrado pelo prazo supletivo nao superior a 5

anos.
3. Art.1101°

No que respeita a alteragio a alinea b) deste artigo, entendemos que a redagdo proposta
nio induz a necessaria seguranca juridica aos destinatarios da norma, dadas as
dificuldades de interpretacdo no que concerne a seguinte expressdo: “local com
caracteristicas equivalentes as do locado”. Estara o legislador a referir-se as situacbes
em que nio é alterado o destino do imével: anterior fim habitacional e depois das obras
passa a ter um fim comercial? Ou estard relacionado com as caracteristicas do imdvel
habitacional: apés obras um imoével com dois quartos passa a ter trés quartos? A
utilizacdo de conceitos pouco claros devera ser sempre evitada, especialmente nesta
situagdio em que importa proteger o direito contratual do inquilino, como parte
contratual necessariamente mais vulnerdvel. Assim, entendemos que o legislador
devera procurar a clarificacdo desta redagdo, preferencialmente apresentando na

norma a definicdo do conceito de: caracteristicas equivalentes ou a alteragdo do fim.
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Relativamente a alteracdo da alinea c¢) do referido normativo que altera o prazo de
comunicacdo da denincia do contrato de arrendamento de duragio indeterminada,
consideramos que a reposicdo do prazo ndo inferior a cinco anos sobre a data em que
se pretende a cessacdo, atribui uma maior estabilidade e seguranca a relagdo
arrendaticia. Esta previsdo normativa permite ao senhorio proceder a resolugdo do
contrato, independentemente do motivo. Pelo que, farad sentido a comunicagdo com
antecedéncia correspondente ao prazo supletivo de cinco anos, ao abrigo do disposto
no artigo 1094.2 n.2 3 do CC, pelos motivos supra expostos. No entanto, em situagtes
em que se demonstre caréncia economica dos locatarios ou uma vulnerabilidade
especifica do arrendatdrio, 0 mesmo deverd ter direito de preferéncia noutros
arrendamentos na proximidade do local através de um apoio social direto por da

autarguia local.
4. Art. 11042

A reposicdo da regra respeitante a obrigacdo de confirmacdo da denuncia, sob pena de
ineficacia, por comunicacdo com a antecedéncia maxima de 15 meses e minima de um
ano relativamente a data da sua efetivacdo, é uma proposta que consideramos
importante pois reforca a protecdo do inquilino, numa situacdo sensivel para este, ja
fue tera que alterar a sua residéncia, num contexto de um contrato de arrendamento

gue este expectava ndo ter prazo.

Alteragbes ao NRAU Lei n.2 6/2006 de 27 de fevereiro
1. Art. 362

As alineas propostas visam uma maior protecdo e seguranca aos arrendatarios em
situacdo de especial vulnerabilidade, o que desde ja, se configura como uma medida
importante e positiva. No entanto, cumpre salientar que o Estado tera que criar as
politicas sociais de habitacdo que permitam responder adequadamente as situaces em

gue os inquilinos em situacdo de especial vulnerabilidade sdo confrontados com a
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dendncia do seu contrato de arrendamento, nos termaos previstos no nimero 10 desta

proposta, nomeadamente no que respeita ao apoio ao seu realojamento,

Por ultimo no que concerne ao subsidio de renda referido no n.2 13 desta proposta,
cumpre salientar que decorrido o periodo transitério o mecanismo legislativo e
regulamentar de acesso ao subsidio deverd estar devidamente implementado, por
forma a assegurar que os inquilinos possam receber o necessario apoio

atempadamente,

Alteragbes ao DL n.2 157/2006 de 8 de agosto

1. Introdugdo de suspensdo do contrato de arrendamento para realizacdo de

obras de remodelagdo ou restauro profundos

A introducdo de um mecanismo legal que permita a suspensdo do contrato de
arrendamento para realizacdo de obras de remodelacdo ou restauro profundos, permite
gue em caso de realizacdo de obras na habitacdo se mantenha o contrato de
arrendamento, protegendo-se assim a posicdo do arrendatario. No entanto, é essencial
gue se defina com clareza o que se entende por carocteristicas equivalentes, porque tal

como ja foi referido acima, este conceito ndo é claro e permite interpretagées diversas.

Sugerimos também que se inclua no art. 52-A da proposta uma norma que exija que
sejam os municipios a atestar que as obras a realizar ndo originam a existéncia de local

com caracteristicas equivalentes as do locado.
2. Art. 62 - Dentincia para remodelacdo ou restauro

A alteracdo ao numero 2 deste artigo comporta uma opgdo, que segundo o nosso
entendimento, procura privilegiar o direito a habitagdo em detrimento do direito
economico a compensagdo. Em caso de falta de acordo entre o direito ao realojamento
e o direito a indemnizagdo, prevé-se atualmente a opcdo pelo pagamento de

indemnizacdo, que entendemaos nem sempre ird assegurar que o inquilino desprovido
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da sua residéncia possa suportar uma solucdo habitacional adequada. Assim, com vista

a proteger a parte contratante mais vulneravel concordamos com a redagdo proposta.

Por outro lado, no dmbito da dendincia para remodelagdo ou restauro, consideramos
deveras pertinentes as regras introduzidas no art. 252, que preveem um quadro
regulamentar excecional para os inquilinos especialmente vulneraveis em razdo da
idade ou portadores de deficiéncia. Destacamos a regra que impde duracgdo
indeterminada ao contrato de arrendamento celebrado aguando do realojamento, que

assegura uma necessaria estabilidade habitacional a este grupo de pessoas.

Alteragdes ao DL n.2 74-A/2017, de 23 de junho
1. Art. 252 - Renegociagdo do contrato de crédito

A alteracdo proposta visa permitir que o proprietario de um imdvel possa arrendar o
mesmo a terceiros, na totalidade ou em parte, isentado de aumentos de spread no
crédito habitagdo, por parte da instituicdo credora. Consideramos que atualmente a
possibilidade de arrendamento do imdvel, isenta de agravamento das condigbes
contratuais, estd excessivamente limitada, nomeadamente: a situagdes de mudanca de
local de trabalho, desemprego e ocorréncia de divorcio ou separagdo (os requisitos

mesmo para estas situagdes sdo ainda mais restritos).

A possibilidade de arrendamento de imdveis pelos seus proprietarios livre de
“penalizaces” econdmicas, como o aumento de spread, potenciard o nimero de casas
disponiveis para arrendamento, e ainda o aumento do rendimento das familias em
situacdo de caréncia econdmica, que poderdo arrendar as suas casas na totalidade ou

parcialmente.



