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Exm.o(a) Sr{a)
Assembleia da Repidblica - Cornissdo de Ambiente, Ordenamento do
Territério, Descentralizacao, Poder Local e Habitacao

Oficio n.° 277178.18 de 27-09-2018 - DA n.” 9641/18

Assunto - Envio de Parecer sobre o ‘Pacote de Arrendamento Urbano/Habita¢do’
Exmo. Senhor

Presidente da Comissdo de Ambiente, Ordenamento do Territério, Descentraliza¢do, Poder Local e
Habitagdo

Por determinac¢do superior, tenho a honra de remeter a Vossa Exceléncia, o Parecer elaborado

pelo Gabinete da Senhora Conselheira Procuradora-Geral da Republica sobre as Propostas de Lei

n. 12711735, 128/X111/3.%, 129/XI11/3.%, 296/X11I/1.* e os Projetos de Lei n.° 770/Xi1i/3.%, que revoga

a revisdo do regime juridico do arrendamento urbano, aprovado pela Lei n.° 31/2012, de 14 de

agosto; Projeto de lei n.° 821/X11/3.2,

847/X111/3.#, 848/X111/3., 849/XII/3.2, 850/XIil/3.2, 852/X11I/3.%, 863/XIll/3.2, 864/XII/3.%, e 866/XII/3.%,
o qual foi merecedor da sua concordancia.

Com os melhores cumprimentos,

P: Chefe de Gabinet‘_s_.'
f .J ] (,4 Au— W‘Jﬁ
\//{ -

Helena Gongalves
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PARECER

[PACOTE DE ARRENDAMENTO URBANO/HABITACAO]

OBJETO

A Assembleia da Reptiblica, através da Comissdo de Ambiente, Ordenamento do

Territério, Descentraliza¢do, Poder Local e Habitacdo, dirigiu ao Conselho Superior

do Ministério Publico convite para emissao de parecer a um conjunto de iniciativas

legislativas, relativas ao assim denominado “Pacote de Arrendamento

Urbano/Habitagao".

O assinalado “Pacote” integra assim as seguintes iniciativas:

1.

Proposta de Lei n.° 127/XIIl/3.%, que autoriza 0 Governo a aprovar um regime
especial de tributagdo que preveja a isen¢ao dos rendimentos prediais decorrentes
de arrendamento ou subarrendamento habitacional no ambito do Programa de
Arrendamento Acessivel;

Proposta de Lei n.° 128/X111/3.2, que estabelece taxas auténomas diferenciadas de
IRS para rendimentos prediais nos contratos de arrendamento habitacionais de
longa duragdo;

Proposta de Lei n.° 129/XI11/3.2, que estabelece medidas destinadas a corrigir
situa¢des de desequilibrio na posi¢do dos arrendamentos urbanos e a proteger
arrendatdrios em situagdo de especial fragilidade;

Projeto de Lei n.° 296/XI11/1.2, que visa assegurar a igualdade de acesso ao
arrendamento por quem possui animais de companbhia;

Projeto de Lei n.° 770/XIIl/3.%, que revoga a revisdo do regime juridico do

arrendamento urbano, aprovado pela Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto;
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Projeto de lei n.° 821/X1H/3.?, que cria um incentivo ao arrendamento habitacional,
reduzindo a taxa de tributagdo autéonoma, em sede de IRS, dos rendimentos
prediais, resultantes de contratos de arrendamento para habita¢do, procedendo a
alteracdo do Cédigo do imposto Sobre o Rendimento das Pessoas Singulares,
aprovado pelo Decreto-Lei n.® 442-A/88, de 30 de novembro;

Projetode Lein.® 847/XIll/3.2, que estabelece medidas de combate a
precariedade no arrendamento habitacional (introduz alteragdes ao Codigo Civil,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 47344, de 25 de novembro de 1966, e ao novo regime
de arrendamento urbano);

Projeto de lei n.° 848/XI111/3.%, que altera o Cédigo Civil, aprovado pelo Decreto-Lei
n.° 47344, de 25 de novembro de 1966, para aprimoramento do exercicio do direito
de preferéncia pelos arrendatarios (septuagésima quarta alteragdo ao Decreto-Lei
n.° 47344/66 de 25 de novembro)

Projeto de lei n.° 849/XIII/3.2, que assegura aos municipios mecanismos de
financiamento adequados a promogdo de politicas de habitagdo (procede a sétima

alteracao a Lei n.° 73/2013, de 3 de setembro);

10. Projeto de lei n.° 850/XIN/3.2, que estabelece a puni¢do contraordenacional por

assédio no arrendamento;

11. Projeto de lei n.° 852/XI111/3.2, que revoga a Lei n® 31/2012 de 14 de agosto (Revisdo

do Regime Juridico do Arrendamento Urbano);

12. Projeto de lei n.° 863/X11l/3.2, que prevé a revogacdo do Adicional ao Imposto

Municipal sobre Iméveis (AIMI);

13. Projeto de Lei n.° 864/XI111/3.%, que estabelece a alteracdo do Cddigo ao Imposto

sobre Pessoas Singulares para deduc¢do de encargos com iméveis de jovens até 30

anos com contratos de arrendamento;

14. Projeto de lei n.° 866/X111/3.2, que estabelece a alteracdo da taxa especial dos

rendimentos prediais.
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ANALISE

A andlise global das iniciativas legislativas assinaladas revela um conjunto de
escolhas que vinculam e fundamentam op¢des de natureza que competem apenas
ao poder legislativo e, por isso, alheias as atribui¢des da Procuradoria-Geral da

Republica e do Conselho Superior do Ministério Publico.

Nessa medida, e tendo em vista uma sé colaboragdo institucional e num esforgo de
contribui¢cdo para o labor legislativo, teceremos apenas alguns comentarios ao
conteldo do Projeto de lei n.° 850/XIll/3., que estabelece a puni¢do

contraordenacional por assédio no arrendamento.

De modo inovador, visa-se a criagdo de responsabilidade administrativa de
natureza contraordenacional e, desse modo, a reclamar eventual intervencdo do
Ministério Publico, a qual sera de considerar como bastante efetiva, na medida em
que nao sera dificil perspetivar, face aos interesses em jogo, que muitas das
decisbes proferidas pelas Autoridades Administrativas venham a ser alvo de
recurso de impugnacdo judicial, nos termos gerais estabelecidos nos artigos 59.° e

seguintes do Regime Geral das Contraordenacgdes.

*

O projeto de lei em aprego destaca “a forte presséo no mercado imobilidrio, associada
a liberalizagdo do mercado de arrendamento tem colocado os inquilinos numa situagdo
desequilibrada face aos senhorios. Tem-se verificado, com forte alarde social, a prdtica
de condutas atentatérias a dignidade e seguranga dos inquilinos, através de

comportamentos ativos ou omissivos por parte dos senhorios com vista a dificultar ou
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diminuir a utilizacdo do locado, degradando o mesmo ou as suas condi¢cdes de
utilizagéio com o objetivo de levar os inquilinos a abandonar os locados. Este tipo de
comportamento é atentatério do dignidade da pessoa humana e constrange a fruicéo

do direito a habitagdo (...).”

Pretende-se prevenir comportamentos indignos e indesejaveis no quadro das
relagdes de arrendamento, dando-se assim a protecéio indispensdvel ao direito
fundamental & habitagdo e levando-se a sério a luta contra uma prdtica que a
Organiza¢@o das Nagbes Unidas ja reconheceu como causa mundial de despejos

forcados e a Amnistia Internacional uma violagdo dos direitos humanos.

E, nessa senda, propd&e aditar ao Capitulo Ill do Titulo Il da Lei n.°® 6/2006, de 27 de
fevereiro, alterada pela Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, pela Lei n.° 79/2014, de 19
de dezembro, pela Lei n.° 42/2017, pela 14 de junho e pela Lei n.° 43/2017, de 14
de junho, (Regime Juridico do Arrendamento Urbano), o artigo 58.°-A, com a
seguinte redac¢do:

“Capfitulo il

Regime Contraordenacional
Artigo 58.°-A
Assédio no arrendamento

1 - Constitui contraordenagdo a pratica de assédio no arrendamento.

2 - Entende-se por assédio no arrendamento o comportamento indesejavel do senhorio cu de quem
o represente, que vise a criagdo de condi¢des, por a¢do ou omisséo dolosa, com vista a prejudicar

ou diminuir a fruicdo do locado pelo inquilino, com o objetivo ou o efeito de o perturbar ou
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constranger, afetar a sua dignidade, ou de lhe criar um ambiente intimidativo, hostil, degradante,

de perigo, humilhante ou desestabilizador.
3 - A conduta descrita no n.° 2 do presente artigo, confere & vitima o direito de indemnizagdo.

4 - A prética de assédio constitui contraordenagdo, sem prejuizo da eventual responsabilidade penal

prevista nos termos da lei, sendo punida:

a) Com coima no montante minimo de 1/50 do valor patrimonial do locado a 1/10 do valor
patrimonial do locado quando o agente seja pessoa singular;

b) Com coima no montante minimo de 1/25 do valor patrimonial do locado a 1/5 do valor
patrimonial do locado quando o agente seja pessoa coletiva,

¢) Com uma das seguintes sangdes acessorias:
i) Proibi¢do de dendncia do contrato de arrendamento pelo senhorio por periodo até

5 anos; ou

ii) Prorrogacdo do prazo do contrato por perfodo até 10 anos, contados a partir da

decisdo condenatdria definitiva.

5 - Os limites minimos e méaximos das coimas previstas no artigo anterior sdo elevados em 1/3

quando a vitima seja maior de 65 anos ou portador de grau de incapacidade superior a 60%.

6 - A instrucdo e decisdo dos processos sdo da competéncia da Camara Municipal do local de

situagdo do prédio, revertendo para o respetivo Municipio o produto das coimas.”

*

O direito a habitacdo estd constitucionalmente reconhecido, e enquanto direito
social assume uma dimens&o analoga a dos direitos, liberdades e garantias (cf.

artigo 65.°, da Constitui¢do da Republica Portuguesa).

Assim, o direito a habitagdo consiste no direito a obté-la por via da propriedade ou
arrendamento, traduzindo-se na exigéncia das medidas e presta¢Oes estaduais

adequadas a realizar tal objetivo.
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Nesta perspetiva constitucional e de dimensdo valorativa da ilicitude, mostra-se
consagrado o bem juridico a tutelar através da introdugdo legislativa de medidas
aptas e adequadas a sua protec¢do. Ou seja, o bem juridico protegido consistira na
liberdade de decisdo e de atuag¢do vincutada ao uso do imdvel utilizado como
habita¢do, de modo livre e legitimo, como forma de prote¢do contra qualquer
forma de intromissdo abusiva. Intromissdo contra a integridade moral e fisica, face
a reiterados comportamentos hostis ou humilhantes que impecam a legitima

utiliza¢do da habitag¢do, tudo conexo com a prépria dignidade da pessoa humana.

*

Aqui chegados cumpre destacar alguns aspetos que nos parecem suscetiveis de
ponderac¢ao face ao modo como o assédio surge tipificado no n.° 2 do artigo 58.°-A,

em projeto.

Desde logo havera assinalar que as condutas tipicas objetivas contém premissas
demasiadamente genéricas e suscetiveis de interpreta¢des duvidosas, e, portanto,
indesejaveis face ao principio da legalidade. Assim, e desde logo, importaria
compreender o que serd um comportamento indesejdvel do senhorio...sendo que,
nos termos em que a norma se mostra redigida, parece-nos perfeitamente

desnecessaria essa adjetiva¢do, sem contetido, do comportamento.

Por outro lado, percebe-se que o assédio, tal qual se mostra concretizado na norma
deste n.° 2, reproduz quase na integra o conceito definido na alinea f), do n.° 1, do
artigo 3.°, da Lei n.° 93/2017, de 23 de agosto, que estabelece o regime juridico da

prevengdo, da proibicdo e do combate a discriminag¢do, em razdo da origem racial
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e étnica, cor, nacionalidade, ascendéncia e territério de origem, e que, no seu artigo
2° n° 1, d) e 4° n.° 1, alinea ¢), protegem e sancionam a recusa ou O
condicionamento, em razdo dos motivos elencados, no acesso a bens e servicos e
seu fornecimento, colocados a disposicdo do publico, incluindo a habitacdo, por via

da venda, arrendamento ou subarrendamento de imdveis.

Esse conceito legal de assédio mostra-se ali definido sempre que ocorra um
comportamento relacionado com a origem racial e étnica, cor, nacionalidade,
ascendéncia e territério de origem, com o objetivo ou o efeito de violar a dignidade de
determinada pessoa ou grupo de pessoas e de criar um ambiente intimidativo, hostil,
degradante, humilhante, desestabilizador ou ofensivo. Além disso, o assédio constitui
discrimina¢do, bem como qualquer tratamento desfavordvel em razéo do rejeicéio ou

submissdio a comportamento desse tipo.

Ainda na analise do n.° 2, parece-nos perfeitamente desnecessaria a afirmagao de
que os comportamentos tenham que ser caraterizados por a¢éio ou por omissdo
dolosa. Pois que, na verdade, se se pretende um tipo subjetivo doloso, nos termos
gerais, estando em causa um determinado resultado, o facto abrange ndo s6 a agdo
adequada a produzi-lo como a omissdo adequada a evita-lo - cf. artigo 10.°, n.° 1,
do Cédigo Penal, aplicavel as contraordenag¢des por via do disposto no artigo 32.°,

do Regime Geral das Contraordenacgdes.

Finalmente, em termos de imputa¢do subjetiva, parece-nos que a norma

incriminatdria ganharia dimensdo interpretativa de qualidade face a
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responsabilidade que visa, caso se afirmasse que todos os comportamentos
praticados pelo senhorio fosse dirigidos a um concreto objetivo, isto €, a vontade
de provocar o abandono da habitagdo por parte do arrendatario ou

subarrendatario.

Além de nos parecer que, face a normalidade da realidade que rodeia o regime do
arrendamento e ainda face ao principio da legalidade, o assédio deveria também
abranger o subarrendamento, pelo que o n.° 1 e, do mesmo modo a epigrafe da

norma, assim o deveriam consagrar, o que se propde.

Em conformidade com o que se deixou analisado, sugere-se, assim, que a norma

contida no n.° 2 tenha a seguinte redacdo:

“2 - Entende-se por assédio no arrendamento ou no subarrendamento, qualquer
comportamento praticado pelo senhorio ou de quem o represente, dirigido
contra o inquilino, com o objetivo de o perturbar ou constranger, afetar a sua
dignidade, ou de lhe criar um ambiente intimidative, hostil, degradante, de
perigo, humilhante, desestabilizador ou ofensivo, tudo com vista a prejudicar ou
diminuir a fruicéio do locado e que se destine a provocar o abandono da

habita¢do.”

Prosseguindo a andlise do artigo 58.°-A em projeto, parece-nos que o direito de
indemniza¢do consagrado no seu n.° 3 poderad suscitar alguns problemas

interpretativos.
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Desde logo qualquer comportamento dos narrados no n.° 2, gera responsabilidade

civil extracontratual nos termos gerais - cf. artigo 483.°, do Cddigo Civil.

Por outro lado, estando em causa a execuc¢do de comportamentos ilicitos do ponto
de vista contracrdenacional, mas inseridos num contexto contratual derivado da
subsisténcia do contrato de arrendamento, a norma em causa podera determinar
confusdo na prépria delimitagdo dos danos a serem reclamaveis e, por outro, da

prépria cumulagdo do regime juridico aplicavel.

Finalmente, estando o direito consagrado numa sistematica prépria de
responsabilidade contraordenacional, e ndo sendo admissivel a deducgdo de
pedidos de indemnizag¢éo civil no processo contraordenacional, poder-se-a gerar
ddvidas interpretativas quanto a saber qual serd o tribunal competente para

conhecer e julgar a responsabilidade civil que advém da prética do assédio.

Propde-se a devida clarificagdo ou se assim se julgar mais oportuno e adequado, a

eliminagdo do n.° 3.

O nosso Ultimo comentario dirige-se a manifestagdo de concordéncia
relativamente ao contetido dos n.°s 4, 5 e 6, do artigo 58.°-A, do projeto. Com efeito,
parece-nos acertada a consagracgdo contida no proémio do n.° 4, “sem prejuizo da
eventual responsabilidade penal prevista nos termos da lei”, porquanto alguns

comportamentos que podem vir a ser praticados no dominio do assédio, podem
9
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efetivamente integrar a pratica do crime de coagao, previsto e punido, pelo artigo

154.°, do Cbdigo Penal.

Lisboa, 26 de setembro de 2018
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