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I. A INICIATIVA

O diploma em apreco é subscrito por quatro Deputados do Partido Comunista Portugués
e centra-se na reforma do regime do arrendamento urbano, designadamente no que
concerne ao reforco da protecdo do arrendatario; a prioridade resulta, desde logo,
evidenciada pelos proponentes na respetiva exposicdo de motivos, onde igualmente se
contextualiza a presente iniciativa no ambito da mitigacdo dos efeitos da crise da
habitacédo e, mais genericamente, na senda da concretizacao de vetores programaticos
da Lei de Bases da Habitacéo que se impuseram, entendem, em contra-corrente com o

regime estipulado na Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto.

Sucintamente, as pretensdes concretas do presente diploma sdo assim identificadas —
e, bem assim, elencadas - na exposicdo de motivos: a extingdo do Balcdo do
Arrendamento; a salvaguarda do interesse de filhos ou incapazes na manuteng¢édo do
contrato de arrendamento nos casos de morte do arrendatario (primitivo ou cénjuge); a
garantia de acompanhamento social efetivo das situactes de despejo, com a previsdo
de vias da sua suspensao; “obstar a caducidade do contrato de arrendamento pelo facto
de ter sido celebrado com usufrutuario, representante legal, cabeca de casal de
heranca, tutor, curador, ou figura similarou, ainda, com base num direito temporario ou
em administracdo de bens alheios”;“impedir a recusa, aquando do final do contrato, da
devolucdo das quantias entregues a titulo de caucdo”; “defender a estabilidade e a
seguranca do contrato ainda que celebrado a prazo certo, fixando-se uma duracao inicial
de 10 anos, com renovagdes automaticas minimas de 3 anos se nenhuma das partes

manifestar a sua oposi¢éo na forma e prazo consignado na Lei”; entre outras.

Para tanto, o articulado aventa um conjunto significativo de alteracdes ao Codigo Civil
(Art.° 1.9), alteracBes (Art.° 2.9), revogacdes (art.° 5.°) e aditamento de novos incisos ao
Novo Regime de Arrendamento Urbano (Art.° 3.2) e, ainda, a alteragdo dos artigos 2.°e
3.° do Decreto-Lei n.° Decreto-Lei n.° 160/2006, de 8 de agosto, republicado pelo
Decreto-lei n.° 266-C/2012, de 31 de dezembro, na sua redacgéo atual (Art.° 4.9).
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ll. APRECIACAO DOS REQUISITOS CONSTITUCIONAIS, REGIMENTAIS E
FORMAIS

= Conformidade com os requisitos constitucionais e regimentais

A iniciativa em apreciacao é apresentada pelo Grupo Parlamentar do Partido Comunista
Portugués (PCP), ao abrigo e nos termos da alinea b) do artigo 156.° e do artigo 167.°

da Constituicdo da Republica Portuguesa’ (Constituicdo), bem como da alinea b) do n.°

1 do artigo 4.° e do n.° 1 do artigo 119.° do Regimento da Assembleia da Republica?

(Regimento), que consagram o poder de iniciativa da lei.

A iniciativa assume a forma de projeto de lei, em conformidade com o disposto no n.° 2
do artigo 119.° do Regimento, observando o disposto na alinea a) do n.° 1 do artigo
123.° do Regimento. Encontra-se redigida sob a forma de artigos, € precedida de uma
breve exposicdo de motivos e tem uma designagdo que traduz sinteticamente o seu
objeto principal, cumprindo assim os requisitos formais previstos no n.° 1 do artigo 124.°

do Regimento.

Sado também respeitados os limites a admisséo da iniciativa estabelecidos no n.° 1 do
artigo 120.° do Regimento, uma vez que esta parece nao infringir a Constituicdo ou os
principios nela consignados e define concretamente o sentido das modificacdes a

introduzir na ordem legislativa.

O projeto de lei em apreciac@o deu entrada a 13 de setembro de 2024, tendo sido junta

a ficha de avaliacdo prévia de impacto de género. Foi admitido e baixou na generalidade

a Comissao de de Economia, Obras Publicas e Habitacdo (6.2) a 16 de setembro, por
despacho do Presidente da Assembleia da Republica, tendo sido anunciado em reuniéo

plenéaria no dia 18 de setembro de 2024.

= Verificagdo do cumprimento da lei formulario

1 Hiperligagdo para o sitio da Internet da Assembleia da Republica.
2 Hiperligagdo para o sitio da Internet da Assembleia da Republica.
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A Lein.°74/98, de 11 de novembro, conhecida como lei formulario®, contém um conjunto
de normas sobre a publicacdo, identificacdo e formulario dos diplomas que sé&o

relevantes em caso de aprovacao da presente iniciativa.

O titulo da presente iniciativa legislativa — «Alteracdo ao Regime do Arrendamento
Urbano» — traduz o seu objeto, mostrando-se conforme ao disposto no n.° 2 do artigo
7.° da lei formulario. Em caso de aprovacdo, o titulo podera ser objeto de

aperfeicoamento formal, em sede de apreciacéo na especialidade ou em redacao final.

No n.° 1 do artigo 6.° da Lei Formulario, € estabelecido o dever de indicar, nos diplomas
legais que alterem outros, o numero de ordem da alteracao introduzida e a identificagéo

dos diplomas que procederam a alteracdes anteriores.

A presente iniciativa altera varios artigos do Cddigo Civil e revoga normas da Lei n.°
6/2006, de 27 de fevereiro, que aprova o Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU).

Todavia, a Lei Formulario foi aprovada e publicada num contexto de auséncia de um
Diario da Republica Eletronico, sendo que, neste momento, o mesmo € acessivel
universal e gratuitamente, sendo possivel aceder, de forma simples, ao histérico de
alteracdes dos diplomas, bem como a versfes consolidadas, em especial de codigos e
regimes equivalentes, tornando desnecesséria a indicacdo das informacgdes

mencionadas.

Assim, por motivos de seguranca juridica, e tentando manter uma redacao simples e
concisa, parece-nos mais seguro e eficaz ndo colocar o nimero de ordem de alteracéo
nem o elenco de diplomas que procederam a alteragbes quando a mesma incida sobre
Cadigos, “Leis Gerais”, “Regimes Gerais”, “Regimes Juridicos” ou atos legislativos de

estrutura semelhante, como é o caso dos diplomas visados pela presente iniciativa.

De salientar ainda que a alinea a) do n.° 3 do artigo 6.° da lei formulario determina que
se deve proceder a republicagéo integral dos diplomas que revistam forma de lei sempre
gue existam mais de trés alteracdes ao ato legislativo em vigor, salvo se se tratar de

alteracdes a CAdigos. Apesar de esta ser, previsivelmente, a nona alteracdo ao NRAU,

3 Hiperligagdo para o sitio da Internet da Assembleia da Republica.
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e de esta ter sido republicada parcialmente apenas na sua segunda alteracdo*, os
autores da iniciativa ndo contemplam a respetiva republicagdo. Neste sentido, podera
ser considerado, em sede de especialidade, anexar a mesma, aditando um artigo

especifico para o efeito.

Em caso de aprovacdao, esta iniciativa revestird a forma de lei, nos termos do n.° 3 do
artigo 166.° da Constituicdo, pelo que deve ser objeto de publicacdo na 1.2 série do

Diério da Republica, em conformidade com o disposto na alinea c) do n.° 2 do artigo 3.°

No que respeita ao inicio de vigéncia, uma vez que o projeto de lei ndo prevé uma norma
de entrada em vigor, se outra ndo resultar da especialidade, aplicar-se-a o n.° 2 do artigo
2.° da lei formulario, segundo o qual «na falta de fixa¢éo do dia, os diplomas (...) entram

em vigor, em todo o territério nacional e no estrangeiro, no 5.° dia apos a publicacdo».

Nesta fase do processo legislativo, a iniciativa em apre¢co ndo parece suscitar outras

guestdes em face da lei formulario.

= Conformidade com as regras de legistica formal

A elaboracao de atos normativos da Assembleia da Republica deve respeitar as regras

de legistica formal constantes do Guia de legistica para a elaboracdo de atos

normativos,® por forma a garantir a clareza dos textos normativos, mas também a

certeza e a seguranca juridicas.

A iniciativa procede a alteragbes ao Codigo Civil, aprovado pelo Decreto-lei n.°
47344/66, de 25 de novembro, e, ainda, ao NRAU, aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27
de fevereiro, informacéo que, segundo as regras de legistica, deve ser incluida no titulo
do projeto de lei.

A presente iniciativa revoga os artigos «15.° a 15.2-S» do NRAU, como se refere no

artigo 7.°. Sugere-se que, por motivos de clareza e seguranca juridica, as normas

4 ALein.°79/2014, de 19 de dezembro, republicou o capitulo Il do titulo | e os titulos Il e Il da Lei n.° 6/2006,
de 27 de fevereiro.
5 Documento disponivel no sitio da Internet da Assembleia da Republica.
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revogadas sejam concretamente identificadas, referindo expressamente cada um dos

artigos que se pretende revogar.

Sugere-se ainda acrescentar, no artigo relativo ao objeto (artigo 1.°), a informacao de
que a iniciativa revoga artigos do NRAU, identificando de modo completo o diploma
alterado e completando assim a descricdo do ambito material da iniciativa, permitindo a

percecdo imediata do contetido do conjunto de normas do ato normativo®.

Na presente fase do processo legislativo, a iniciativa em apre¢o ndo nos parece suscitar
outras questdes no ambito da legistica formal, sem prejuizo da analise mais detalhada

em sede de redacao final.

l1l. ENQUADRAMENTO JURIDICO NACIONAL

O direito a habitagdo esta constitucionalmente consagrado no capitulo dos direitos e

deveres sociais, estatuindo para o efeito o artigo 65.° da Constituicdo da Republica

Portuguesa’ que «Todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitacdo de
dimensé&o adequada, em condi¢des de higiene e conforto e que preserve a intimidade

pessoal e a privacidade familiar».

Para assegurar esse direito aos cidadaos, incumbe ao Estado (n.° 2 do referido artigo):
«a) Programar e executar uma politica de habitacdo inserida em planos de ordenamento
geral do territério e apoiada em planos de urbanizagdo que garantam a existéncia de
uma rede adequada de transportes e de equipamento social; b) Promover, em
colaboracao com as regifes autonomas e com as autarquias locais, a construcédo de
habitacdes econdmicas e sociais; ¢) Estimular a construcao privada, com subordinacao
ao interesse geral, e 0 acesso a habitacdo propria ou arrendada; d) Incentivar e apoiar
as iniciativas das comunidades locais e das populacdes, tendentes a resolver os
respetivos problemas habitacionais e a fomentar a criacdo de cooperativas de habitagédo

e a autoconstrucao».

6 Duarte, D., Pinheiro, A., Rom&o, M. & Duarte, T. (2002). Legistica. Coimbra: Livraria Almedina, p. 242.
7 Todas as referéncias a Constituicdo da Republica Portuguesa séo feitas para o diploma consolidado
retirado do sitio na Internet da Assembleia da Republica. Consultas efetuadas em 31/10/2024.
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O Estado — deve ainda - adotar uma politica tendente a estabelecer um sistema de renda
compativel com o rendimento familiar e de acesso a habitacéo prépria (n.° 3 do artigo
65.9).

A matéria objeto da presente iniciativa legislativa - Regime do Arrendamento Urbano -
tem o seu enquadramento legal disperso por varios diplomas, desde logo o Cdédigo
Civil,® em especial nos artigos 1022.° a 1120.°.

Héa a reter nomeadamente os casos de caducidade (artigo 1051.°), a antecipa¢éo de
rendas (artigo 1076.°), os tipos de contrato (artigo 1094.°), a renovacdo automatica
(artigo 1096.°), a oposi¢ao a renovacao ou denuncia pelo arrendatario (artigo 1098.9), e

as denuncias para habitacéo e justificada (artigos 1102.° e 1103.°)

O diploma central nesta matéria consiste no Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU), que foi aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro®, o qual foi, até ao
momento, objeto das seguintes modificagdes:

1. Declaracao de Retificacdo n.° 24/2006, de 17 de abril;

2. Lein.°31/2012, de 14 de agosto'?, que «Procede a revisdo do regime juridico

do arrendamento urbano, alterando o Cddigo Civil, o Cédigo de Processo Civil
e a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro»;
3. Lei n.° 79/2014, de 19 de dezembro!!, que «Revé o regime juridico do

arrendamento urbano, alterando o Coddigo Civil e procedendo a segunda
alteracao a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, a terceira alteracdo ao Decreto-
Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto'?, e a segunda alteragdo ao Decreto-Lei n.°
158/2006, de 8 de agosto®»;

4. Lein.°42/2017, de 14 de junho'4, que estabelece o «<Regime de reconhecimento

e protecdo de estabelecimentos e entidades de interesse historico e cultural ou

social local (terceira alteragcéo a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, que aprova

8 Texto consolidado retirado do sitio da Internet do Diario da Republica Eletronico. Todas as referéncias
legislativas sdo feitas para este portal oficial, salvo indicagdo em contrario. Consultas efetuadas a
31/10/2024.

9 Texto consolidado. Vd. trabalhos preparatorios.

10 Retificada pela Declaracdo de Retificacdo n.° 59-A/2012, de 12 de outubro. Vd. trabalhos preparatérios.
1! Trabalhos preparatoérios.

12 Aprova o regime juridico das obras em prédios arrendados.

13 Aprova os regimes de determinacdo do rendimento anual bruto corrigido e a atribuicdo do subsidio de
renda

14 Texto consolidado. Vd. trabalhos preparatoérios.

Projeto de Lei n.° 240/XVI/1.2 (PCP)

Comisséo de Economia, Obras Publicas e Habitagao (6.%)

7


https://app.parlamento.pt/webutils/docs/doc.pdf?path=6148523063484d364c793968636d356c6443397a6158526c63793959566b6c4d5a5763765247396a6457316c626e527663306c7561574e7059585270646d45765a6a4d354d444578597a67744e57557a4d4330305a4749334c5467794d6d49744d54686d4d4445774e7a45794f4451334c6d52765933673d&fich=f39011c8-5e30-4db7-822b-18f010712847.docx&Inline=true
https://dre.pt/dre/legislacao-consolidada/decreto-lei/1966-34509075
https://dre.pt/dre/legislacao-consolidada/decreto-lei/1966-34509075
https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/lc/106487514/202109081717/73408275/diploma/indice
https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/lc/106487514/202109081744/73408313/diploma/indice
https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/decreto-lei/1966-34509075-206157474
https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/decreto-lei/1966-34509075-107508031
https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/decreto-lei/1966-34509075-122540650
https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/decreto-lei/1966-34509075-122540652
https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/lc/106487514/202109081754/73408383/diploma/indice
https://dre.pt/dre/legislacao-consolidada/decreto-lei/1966-34509075-122540654
https://dre.pt/dre/legislacao-consolidada/lei/2006-34578375
https://dre.pt/application/file/a/650861
https://files.dre.pt/1s/2012/08/15700/0441104452.pdf
https://files.dre.pt/1s/2014/12/24500/0614606166.pdf
https://dre.pt/application/file/a/538549
https://dre.pt/application/file/a/538549
https://dre.pt/application/file/a/538558
https://dre.pt/application/file/a/538558
https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/lei/2017-107516777
https://dre.pt/dre/home
https://www.parlamento.pt/ActividadeParlamentar/Paginas/DetalheDiplomaAprovado.aspx?BID=5948
https://files.dre.pt/1s/2012/10/19801/0000200005.pdf
https://www.parlamento.pt/ActividadeParlamentar/Paginas/DetalheDiplomaAprovado.aspx?BID=17239
https://www.parlamento.pt/ActividadeParlamentar/Paginas/DetalheDiplomaAprovado.aspx?BID=18344
https://www.parlamento.pt/ActividadeParlamentar/Paginas/DetalheDiplomaAprovado.aspx?BID=20036

o Novo Regime do Arrendamento Urbano, e quarta alteragéo ao Decreto-Lei n.°

157/2006, de 8 de agosto, que aprova o regime juridico das obras em prédios
arrendados)»;
5. Lei n.° 43/2017, de 14 de junho®, que «Altera o Cédigo Civil, aprovado pelo

Decreto-Lei n.° 47 344, de 25 de novembro de 1966, procede a quarta alteragéo
a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, que aprova o Novo Regime do
Arrendamento Urbano, e a quinta alteragdo ao Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8
de agosto, que aprova o regime juridico das obras em prédios arrendados»;

6. Lei n.° 12/2019, de 12 de fevereiro®, que «Proibe e pune o assédio no

arrendamento, procedendo a quinta alteracdo ao Novo Regime do
Arrendamento Urbano, aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro»;

7. Lein.°13/2019, de 12 de fevereiro'’, que prevé «Medidas destinadas a corrigir

situacbes de desequilibrio entre arrendatarios e senhorios, a reforcar a
seguranca e a estabilidade do arrendamento urbano e a proteger arrendatérios
em situacdo de especial fragilidade»;

8. Lei n.° 2/2020, de 31 de marco®, que aprova o «Orcamento do Estado para
2020», e cujo artigo 401.° alterou o artigo 35.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de
fevereiro;

9. Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro!®, que «Aprova medidas no ambito da

habitacdo, procedendo a diversas alteracdes legislativas».

E importante reter, visto ser alvo de proposta de alteracdo pela iniciativa em apreco, o
diploma que prevé o «Regime de celebracdo do contrato de arrendamento urbano»,

aprovado pelo Decreto-Lei n.° 160/2006, de 8 de agosto?®.

O diploma sofreu uma modificagcéo, tendo sido alterados os artigos 1.°, 2°e 3°e
republicado, pelo Decreto-Lei n.° 266-C/2012, de 31 de Dezembro?!.

15 Trabalhos preparatérios.

16 Texto consolidado. Vd. trabalhos preparatérios.

17 Texto consolidado. Vd. trabalhos preparatorios.

18 Texto consolidado. Vd. trabalhos preparatorios.

19 Texto consolidado. Vd. trabalhos preparatorios.

20 Texto consolidado.

21 Procede a adaptagdo a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, na redagéo que |he foi conferida pela Lei n.°
31/2012, de 14 de agosto, do Decreto-Lei n.° 158/2006, de 8 de agosto, que estabelece os regimes de
determinacao do rendimento anual bruto corrigido e de atribui¢cdo do subsidio de renda, e do Decreto-Lei
n.° 160/2006, de 8 de agosto, que regula os elementos do contrato de arrendamento e os requisitos a que
obedece a sua celebragéo.
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O Balcao Nacional do Arrendamento tem competéncia exclusiva para a tramitacédo do

procedimento especial de despejo em todo o territério nacional.

A Lein.°31/2012, de 14 de agosto, aprovou medidas destinadas a dinamizar o mercado
de arrendamento urbano, alterando, nomeadamente, o regime substantivo da locacdo
e 0 regime transitério dos contratos de arrendamento celebrados antes da Lei n.° 6/2006,
de 27 de fevereiro, e criando um procedimento especial de despejo do local arrendado
que permita a célere recolocacéo daquele no mercado de arrendamento.

Para tornar o arrendamento um contrato mais seguro e com mecanismos que permitam
reagir com eficacia ao incumprimento, foi criado um procedimento especial que permite
gue a desocupacdo do imovel seja realizada de forma célere e eficaz no caso de
incumprimento do contrato por parte do arrendatario.

Foi assim criado, pelo Decreto-Lei n.° 1/2013, de 7 de janeiro??, junto da Direcdo-Geral

da Administracdo da Justica (DGAJ), o Balcdo Nacional do Arrendamento (BNA),
enquanto secretaria judicial com competéncia exclusiva para a tramitacdo do

procedimento especial de despejo em todo o territério nacional.

O Portal da Habitacédo dispde de informacédo pertinente sobre a matéria, contendo
legislacdo e documentacéo.

IV.ENQUADRAMENTO JURIDICO NA UNIAO EUROPEIA E INTERNACIONAL

= Ambito da Unido Europeia

De acordo com o principio da subsidiariedade, a Unido Europeia (UE) ndo tem
competéncia para legislar em matéria de habitagdo. No entanto, a importancia do setor
da habitacéo é reconhecida a nivel da Unido, nomeadamente pela sua integracdo em
outras politicas e estratégias compativeis com programas, de que sdo exemplo 0s

fundos estruturais e a habitacao social.

Refira-se o previsto no n.° 3 do artigo 3.° do Tratado da Uni&o Europeia onde «A Unido

estabelece um mercado interno. Empenha-se no desenvolvimento sustentavel da

22 Texto consolidado.
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Europa, assente num crescimento econdémico equilibrado e na estabilidade dos precos,
numa economia social de mercado altamente competitiva que tenha como meta o pleno
emprego e o progresso social, e num elevado nivel de protecéo e de melhoramento da
qualidade do ambiente». Neste mesmo sentido, estabelece o n.° 3 do artigo 34.° da

Carta dos Direitos Fundamentais da Unido Europeia que «a fim de lutar contra a

excluséo social e a pobreza, a Unido reconhece e respeita o direito a uma assisténcia
social e a uma ajuda a habitacado destinadas a assegurar uma existéncia condigna a
todos aqueles que nao disponham de recursos suficientes, de acordo com o direito da
Unido e com as legislacdes e praticas nacionais», estatutindo, também, a Carta Social

Europeia no seu artigo 31.° que todas as pessoas tém direito a habitacao.

Com efeito, o Pilar Europeu dos Direitos Sociais prevé no capitulo Il «Protecdo e

inclusao sociais» e no ambito do principio «Habitacao e assisténcia para os sem-abrigo»
gue deve ser garantido as pessoas necessitadas 0 acesso a habitagcédo social ou a uma

ajuda a habitacdo de boa qualidade.

Neste ambito, o Parlamento Europeu elaborou um relatério que foca a necessidade «de
uma relagdo adequada entre a qualidade e o preco de compra ou de arrendamento,
apelando aos Estados-Membros para que executem politicas em matéria de habitacdo
assentes no principio da neutralidade entre o acesso a propriedade, o investimento
privado em imoéveis para arrendamento e a habitagdo social», bem como a regulacdo
de um mercado de arrendamento néo especulativo?®. Com efeito, em menos de 10 anos,

entre 2015 e 2023, os precos da habitacdo na UE aumentaram em média 47% tendo

sido elencadas como principais 0s custos elevados com a construgdo e as taxas
hipotecarias; a reducédo do recurso a construcdo - o que limitou a oferta; e 0 aumento da
compra de imdveis como investimento para gerar rendimentos adicionais. Referir,
também, que as rendas na UE também se tornaram mais dispendiosas. Entre 2010 e
2022, as rendas subiram em média 18%, em parte devido ao aumento dos

arrendamentos de curto prazo, que retiraram casas e apartamentos do mercado.

Neste ambito, importa destacar que os principios e estratégias comuns para a politica

urbana dos paises da UE foram estabelecidos na Carta de Leipzig sobre as Cidades

23 Na Uni&o Europeia (UE), no ano de 2023, 10,6% das familias que residiam em cidades e 7% das familias
nas zonas rurais pagavam precos para a habitagdo superiores a 40% do seu rendimento disponivel.
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Europeias Sustentaveis, que faz referéncia a habitacdo sustentdvel e a precgos

acessiveis, bem como a habita¢éo social.

No contexto da parceria da Agenda Urbana da UE para a habitacéo?, as cidades e os

paises da UE, a Comissdo Europeia e as partes interessadas colaboraram para
promover uma habitacdo a precos acessiveis e de boa qualidade, tendo sido
apresentadas medidas nos dominios dos auxilios estatais a habitacdo, fundos e

financiamento, politicas e conhecimentos gerais nesta matéria.

Relativamente ao financiamento europeu para habitacdo, varios programas e fundos

encontram-se disponiveis, nomeadamente, o Fundo Europeu para Investimentos

Estratéqgicos (FEIE), Fundos Europeus Estruturais e de Investimento (FEEI), Portal

Europeu de Projetos de Investimento (PEPI), Acdes Urbanas Inovadoras (AUI), Fundo

Europeu para a Eficiéncia Energética e a Iniciativa de programacdo conjunta Europa

Urbana. Neste contexto, salientar que o plano de recuperacao e resiliéncia apresentado

por Portugal consistiu em 83 investimentos e 32 reformas, apoiados por 13,9 mil milhées
de euros em subvengodes e 2,7 mil milhdes de euros em empréstimos, correspondendo
38% do plano apoiara os objectivos climéticos e 22% do plano promovera a transicdo
digital, incluindo, ainda, medidas para a promog¢édo de acesso a habitacdo condigna,

entre outras propostas.

Importa destacar ainda que, em agosto de 2020, a pedido da Comissdo do Emprego e
dos Assuntos Sociais (EMPL) do Parlamento Europeu, foi apresentado um estudo

denominado «Policies to Ensure Access to Affordable Housing», no qual é analisada a

situacao atual e os principais desafios no que respeita a acessibilidade da habitacao na
UE, bem como as politicas para assegurar 0 acesso a habita¢éo a precos acessiveis a
nivel nacional e da UE, concluindo-se com a apresentagdo de recomendacdes aos
decisores politicos e partes interessadas sobre a melhoria da acessibilidade da

habitacdo a precos acessiveis.

Em 2021, o Parlamento adotou uma resoluc&o?® onde apela aos paises da UE para que

reconhecam a habitacdo adequada como um direito humano fundamental que pode ser

aplicado através de legislacdo. Todos devem ter igual acesso a uma habitacdo decente

24 No seguimento da adocgdo da Agenda Urbana da UE para a habitacdo, foi estabelecida, em 2018, a
Parceria para a Habitagéo.
25 Resolucdo «Uma habitacdo digna e a precos acessiveis para todos».
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e "saudavel", que inclua agua potavel de alta qualidade, saneamento e condi¢des de
higiene apropriados, bem como ligacao a rede de esgotos e a fontes de energia fiaveis,

de acordo com os eurodeputados.

Na referida resolucdo, o Parlamento Europeu «incentiva os Estados-Membros a
colaborarem no financiamento de investimentos sociais destinados a resolver
problemas de habitacdo com os parceiros sociais, a sociedade civil e o setor privado,
muitos dos quais desempenham e podem desempenhar um papel fundamental no
desenvolvimento e manutencéo de solucdes de habitacdo adequadas para as pessoas
em situacdes vulneraveis», e «insta a Comisséo, os Estados-Membros e as autoridades
regionais e locais a reconhecerem, apoiarem e financiarem solugbes de habitacdo
democréticas, colaborativas e de base comunitéria, incluindo fundos fundiérios
comunitarios, como meios legitimos e viaveis de oferta de habitacdo social e de
mercado; apela a uma abordagem sustentavel de utilizagcdo do solo urbano, por exemplo
privilegiando a reabilitagdo de casas abandonadas em detrimento da construgédo de

casas novas».

Por fim, referir que, em julho de 2024, o Parlamento elegeu Ursula von der Leyen para
um segundo mandato como Presidente da Comisséo Europeia. Numa declaragéo antes
da votacédo, von der Leyen anunciou que a habitagdo seria uma prioridade da UE no

novo mandato e afirmou que, pela primeira vez, a UE teria um comissario_europeu

responsavel pela habitacdo tendo, em outubro de 2024, os eurodeputados debatido a

necessidade de uma habitacdo sustentavel, decente e acessivel com o atual vice-

presidente da Comissao, Margaritis Schinas. Além de manifestarem a sua preocupacao

com a situacdo de sem-abrigo e com o facto de os jovens ndo serem capazes de

comprar a sua propria casa, destacaram a importancia dos investimentos em habitacéo

social.

= Ambito internacional

Paises analisados

Apresenta-se, de seguida, o enquadramento internacional referente a: Espanha e

Franca.
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ESPANHA

De acordo com o disposto na Constitucion Espafiola®®, no seu articulo 47, é garantido a

todos o direito a usufruir de uma habitacdo digna e adequada, cabendo aos poderes
publicos a promocéao das condi¢gbes e do enquadramento legal com vista a prossecucao
desse objetivo. As leis de arrendamento urbano (LAU) de 1946 27, 1956 %8 e,
principalmente, a de 19642°, eram muito rigidas no que se refere ao bloqueio dos
arrendamentos, uma vez que, por um lado, as rendas estavam praticamente congeladas
(dado que a sua atualizagdo dependia de decisdo governamental), e por outro lado,
existia a transmisséo forcada do contrato de arrendamento a favor dos herdeiros do
arrendatério.

|3O

Com a publicacdo do Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril*™, verificou-se uma

alteracdo substancial ao nivel do tratamento do regime do arrendamento urbano com a
total liberalizagdo do mercado, tanto ao nivel da duracdo do contrato, como ao nivel da
fixacdo do valor das rendas. A partir desta data passou a existir um mercado dual de
arrendamento urbano: o dos contratos celebrados antes do Real Decreto-ley 2/1985, de
30 de abril (os chamados de «renda antiga»®') e os contratos celebrados apés a
publicacdo do Real Decreto-ley 2/1985, com rendas altas e um elevado grau de

rotatividade ocupacional, como consequéncia da duracao média anual dos contratos.

Por forma a fazer face a essa distorcdo do mercado, que conduzia a prejuizos para 0s

proprietarios e arrendatarios, foi aprovada a Ley 29/1994, de 24 de novembro, de

Arrendamientos Urbanos, a qual teve como principal objetivo o estimulo do setor de
arrendamento urbano, através de uma regulacdo mais apertada do que a prevista no
Real Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril, supracitado, dando, contudo, sempre

prioridade a liberdade contratual entre as partes.

26 Diplomas consolidados retirado do portal oficial boe.es. Todas as ligagdes eletronicas a referéncias
legislativas referentes a Espanha séo feitas para o referido portal, salvo referéncia em contrario. Consultas
efetuadas a 06.11.2024.

27 Ley de 31 de diciembre de 1946 sobre arrendamientos urbanos.

28 Decreto de 13 de abril de 1956 por el que se aprueba el texto articulado de la Ley de Arrendamientos
Urbanos.

29 | ey 40/1964, de 11 de junio, de Reforma de la de Arrendamientos Urbanos.

30 Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril, sobre Medidas de Politica Econémica.

31 Com rendas baixas e sujeitos a transmissao forcada aos descendentes dos arrendatarios.
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ASSEMBLEIA DA RI‘['UIH ICA

Em face das tematicas abordadas na presente iniciativa legislativa, cumpre mencionar

as seguintes disposi¢cOes deste diploma, respetivamente:

O articulo 9, relativo ao estabelecimento de um prazo minimo de duragéo do
contrato, por forma a contribuir para uma estabilidade dos agregados familiares,
possibilitando-lhes uma alternativa real a aquisicéo de casa propria®?;

¢ Ainda nos termos do mesmo artigo, reconhece-se a existéncia de situacdes que
exigem prazos inferiores de duracéo, circunscrita a necessidade — conhecida a
data da elaboracéo do contrato — de reaver o locado para habitacdo do proprio
proprietario®?;

e O articulo 10, relativo a introdugdo de um mecanismo de prorrogacao tacita,
decorrido o prazo definido inicialmente no contrato e caso nenhuma das partes
o tenha denunciado, por um novo prazo maximo de 3 anos, renovado
anualmente. O presente articulado detalha também, nos termos dos seus n.°s 2
e 3, as condicdes para a prorrogacdo extraordinaria do contrato, em
circunstancias de vulnerabilidade do arrendatario (n.° 2) e os termos que
caracterizam situacbes de condicbes de pressdo sobre o mercado de
arrendamento (n.°3);

e O articulo 11, relativo a possibilidade de desisténcia do arrendamento por parte
do arrendatério, desde que decorridos 6 meses do inicio do contrato e desde que
notifigue o senhorio com a antecedéncia minima de um més. A lei prevé a
possibilidade de as partes fixarem uma indemnizacdo ao senhorio no valor de
um més de renda por cada ano que fique por cumprir;

e O articulo 13, relativo a resolugéo do contrato deduzida pelo arrendatario;

e Os articulos 17 e 18, referentes a matéria da determinagéo e da atualizacdo dos

valores das rendas, ocorrendo segundo o convencionado, por acordo entre as

partes. Na auséncia de estipulacéo, estas atualizam-se por referéncia anual ao

32 Apesar deste normativo comegar por prever a liberdade das partes na fixagdo do prazo do contrato, a
seguir, submete-se 0 mesmo a prorrogacgdes obrigatorias anuais até atingir uma duracdo minima de cinco
anos, caso o prazo acordado tenha sido inferior.

330 n.° 3 do articulo 9, refere a possibilidade do proprietario de recuperar o fogo arrendado, desde que
decorrido um ano apés o inicio do contrato e desde que o inquilino seja notificado com um més
antecedéncia, desde que a habitacdo se destine a residéncia permanente sua ou de seus familiares em
primeiro grau de consanguinidade ou por adogdo, ou para o seu cbnjuge na sequéncia de separagdo
judicial, divorcio ou nulidade matrimonial.
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Indice de Garantia de Competitividade®*, criado nos termos da Ley 2/2015, de

30 de marzo; e
e Nos termos do articulo 27, onde se prevé as situagdes de incumprimento de

obrigacdes que podem conduzir & denuncia do contrato de arrendamento.

No ambito desta tematica, cumpre ainda fazer referéncia o enquadramento legal que

decorre da Ley 4/2013, de 4 de junio®®, no &mbito da sua Disposicion final sequnda,

cumpre ainda relevar o contexto legal aplicavel aos casos de venda da propriedade
arrendada, em cujo contrato s6 subsiste se estiver registado no registo de propriedade
dos contratos de arrendamento urbano, regime previsto nos termos o Real Decreto
297/1996, de 23 de febrero .

No sentido de facilitar o acesso a habitacdo através do arrendamento urbano, cumpre
ainda relevar as seguintes disposi¢oes legais:
¢ Uma nova reforma da lei do arrendamento urbano, realizada através do Real

Decreto-ley 7/2019, de 1 de marco, de medidas urgentes en materia de vivienda y

alquiler, diploma cujas principais alteragbes introduzidas consistiram nas
modificagcbes a diversos diplomas, entre os quais salientamos as alteracdes a Ley
29/1994, de 24 de noviembre, supracitada, para além de alteracdes a Ley 1/2000,
de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (articulos 249, 440, 441, 549 e 686); e

o A Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivenda (denominada Ley de

Vivienda), nomeadamente no que concerne as disposi¢cdes constantes do seu Titulo
1V, relativas as medidas de protecdo e transparéncia nas operagfes de aquisi¢cao e

arrendamento habitacional.

FRANCA

34 Retirado do sitio da Internet do ine.es. Consultas efetuadas a 06.11.2024

35 | ey 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de viviendas.
36 Real Decreto 297/1996, de 23 de febrero, sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de los
Contratos de Arrendamientos Urbanos.
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ASSEMBLEIA DA RI‘['UIH ICA

O regime do arrendamento urbano para habitacdo decorre da Loi n.° 86-1290 de 23 de
dezembro de 1986°" e da Loi n.° 89-462, de 6 julho de 1989°%, esta extensamente

modificada®. Existem alguns arrendamentos que ainda estdo sujeitos ao regime da Loi

n.° 48-1360, de 1 de setembro de 1948, e que abrange as habita¢des construidas antes

de 1 de setembro de 1948 mas cujo campo de aplicagdo se vem restringido
progressivamente. S&0, genericamente, arrendamentos de rendas baixas, 0s quais se
caraterizam essencialmente por ndo terem de ser reduzidos a escrito e 0 seu contetdo
nao estar regulamentado. Nao ha prazo perentério de duracdo do contrato, admitindo-
se a sua duracéo ilimitada. A revisdo das rendas esta sujeita a um limite e deve respeitar
os plafons regulamentares fixados anualmente segundo a categoria da habitagcdo. Este
regime da lei de 1948 vai deixando de ser aplicado as habitagbes abandonadas ou

aguelas cujos beneficiarios ndo exergcam o direito de transmissédo do arrendamento.

Das modificagBes sofridas pela Loi n.° 89-462, destaca-se a aprovada em 2015 com a

Loin.° 2015-990, de 6 de agosto, também denominada lei Alur, e que teve como objetivo

global o crescimento, a atividade e a igualdade de oportunidades econdmicas. A grande
inovagdo deste diploma prende-se com o controle das rendas nas habitagbes
localizadas em determinadas zonas denominadas «zonas tensas», ou seja, com intensa

procura e baixa oferta.

A lei Alur instituiu um contrato-tipo de arrendamento para fins habitacionais, o qual
permitiu uma clarificacdo das relacfes entre senhorios e inquilinos. Este contrato-tipo

veio a ser definido pelo Décret n.° 2015-587, de 31 de maio. Assim, o article 3*° da Loi

n.° 89-462, du 6 juillet 1989, na redac¢éo que Ihe foi dada pela lei Alur, lista os elementos

gue devem constar do contrato de arrendamento®.

Ainda no quadro da Loi n.° 89-462, du 6 juillet 1989, importa adicionalmente relevar o

disposto no article 10, onde se define que o contrato de arrendamento, relativo a

37 Diplomas consolidados retirado do portal oficial legifrance.gouv.fr. Todas as ligagGes eletrénicas a
referéncias legislativas referentes a Espanha sao feitas para o referido portal, salvo referéncia em contrario.
Consultas efetuadas a 06.11.2024.

38 Loi n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi n°
86-1290 du 23 décembre 1986.

39 Loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986 tendant a favoriser l'investissement locatif, l'accession a la propriété
de logements sociaux et le développement de I'offre fonciere.

40 Artigo alterado pelas Lois n.° 2018-1021, 23 novembro e n.° 2019-1147, de 8 de novembro.

41 Retirado do sitio da Internet do service-public.fr. Consultas efetuadas a 06.11.2024.

Projeto de Lei n.° 240/XVI/1.2 (PCP)

Comisséo de Economia, Obras Publicas e Habitagao (6.%)

16


https://app.parlamento.pt/webutils/docs/doc.pdf?path=6148523063484d364c793968636d356c6443397a6158526c63793959566b6c4d5a5763765247396a6457316c626e527663306c7561574e7059585270646d45765a6a4d354d444578597a67744e57557a4d4330305a4749334c5467794d6d49744d54686d4d4445774e7a45794f4451334c6d52765933673d&fich=f39011c8-5e30-4db7-822b-18f010712847.docx&Inline=true
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=JORFTEXT000000874247&fastPos=1&fastReqId=2093602561&categorieLien=cid&oldAction=rechTexte
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=JORFTEXT000000874247&fastPos=1&fastReqId=2093602561&categorieLien=cid&oldAction=rechTexte
http://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=LEGITEXT000006069108&dateTexte=vig
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000000879802/2022-05-17/
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000000879802/2022-05-17/
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=JORFTEXT000030978561&fastPos=3&fastReqId=342041983&categorieLien=cid&oldAction=rechTexte
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000030649868/2024-11-06/
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/article_lc/LEGIARTI000031009774/2015-08-08/#LEGIARTI000031009774
https://www.service-public.fr/particuliers/vosdroits/N349
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do;jsessionid=E3A53B647725390CA26591C1D9B7F76F.tplgfr33s_2?idArticle=LEGIARTI000028806675&cidTexte=LEGITEXT000006069108&dateTexte=20191126
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/LEGIARTI000037642581
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proprietarios que sejam pessoas singulares, tem a duragdo de pelo menos 3 anos?*?,
podendo ser convencionado outro prazo nunca inferior a um ano, nos termos do article
11. Findo o prazo inicial, o contrato pode ser prorrogado tacitamente ou renovado. Em
caso de prorrogacao tacita o prazo da prorrogacao € de 3 anos, em caso de renovacao,
0 prazo desta é o prazo do contrato. No ambito desta temética, cumpre relevar as
informacdes constantes do portal Service-Public, onde se detalha todas as disposicbes

as obrigacdes dos arrendatarios*® e senhorios*.

A renda é atualizada nos termos fixados pelas partes ou, em caso de omissao, no fim
de cada ano do contrato. O valor do aumento da renda ndo pode ultrapassar a variagdo

do indice de referéncia dos arrendamentos® fixada pelo INSEE — Instituto Nacional de

Estatisticas e Estudos Econémicos.*®

Os articles 15 e 22 da Loi n.° 89-462, du 6 juillet 1989, conjugados com as disposicoes
constantes da Loi 86-1290, du 23 décembre 1986, da Loi 75-1351, du 31 décember
1975 e da Loi 48-1360, du 1 septembre 1948, consagram 0s principios, com as devidas

excecdes, com base nos quais o proprietario desencadeia os processos de resolucéo

do contrato de arrendamento. Esta pode ocorrer no final do prazo estipulado no contrato,

em caso de ndo pagamento das rendas, ou caso o0 senhorio precise da habitacdo para
sua propria residéncia ou alguém da sua familia, para o vender ou por um motivo sério

e legitimo.

Adicionalmente, cumpre também relevar as disposi¢cdes constantes da Loi 2018-1021
du novembre 2018*, portant évolution du logement, de 'aménagement et du numérique
(Loi Elan). Este diploma reflete a «estratégia habitacional» do governo e abrange areas
tdo diversas como o ordenamento do territério, o planeamento urbano, a construgéo, a
habitacdo social, o respeito pelo meio ambiente, o alojamento local, o despejo por

ocupacOes ilegais, o condominio, 0 combate a habitacéo indigna e a tecnologia digital.

42 A lei prevé gue no caso de os senhorios serem pessoas coletivas o prazo os contratos de arrendamento
sejam de 6 anos, renovaveis ou ndo, dependendo do estipulado pelas partes.

43 Retirado do sitio da Internet do service-public.fr. Consultas efetuadas a 06.11.2024.

44 Retirado do sitio da Internet do service-public.fr. Consultas efetuadas a 06.11.2024.

45 Retirado do sitio da Internet do insee.fr. Consultas efetuadas a 06.11.2024.

46 Retirado do sitio da Internet do insee.fr. Consultas efetuadas a 06.11.2024.

47 LOIl n° 2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de I'aménagement et du
numérique (1).
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Importa ainda referir que as normas pelas quais se rege o regime do arrendamento para
a habitacdo decorrem ndo s6 dos diplomas supra mencionados, mas igualmente do

Code civil, do Code de la construction et de I'habitation e do Code de la sécurité sociale.

No portal do Service-Public-logement*® encontra-se, de forma detalhada e completa,

toda a informacéo respeitante a esta matéria.

V. ENQUADRAMENTO PARLAMENTAR

= Iniciativas pendentes (iniciativas legislativas e peticdes)

Presentemente, encontra-se em discussdo o Projeto de Lei n.° 306/XVI/1.2 (PAN) -

Procede a alteracao ao Regime do Arrendamento Urbano e prevé a ndo-discriminacao
no acesso a habitacdo, tendo descido a Comissdo de Economia, Obras Publicas e
Habitac&o para nova apreciacdo na generalidade.

= Antecedentes parlamentares (iniciativas legislativas e peticdes)

Compulsada a base de dados da Atividade Parlamentar, reveste interesse a referéncia

as seguintes iniciativas, em razdo da matéria:

e Projeto de Lei 91/XVI/1 (PCP) - Defende a habitagdo propria e permanente,

protege os inquilinos no arrendamento urbano e promove o correto urbanismo,
rejeitado em Reunido Plenaria de 8 de maio de 2024, com votos contra de PSD,
PS, CH, IL e CDS-PP e votos favoraveis de BE, PCP, L e PAN;

e Projeto de Lei 4/XVI/1.2 (PCP) - Aprova o Regime Especial de Protecédo da

Habitacdo Arrendada, rejeitado em Reunido Plenaria de 18 de outubro de 2024

48 Retirado do sitio da Internet do service-public.fr. Consultas efetuadas a 06.11.2024.
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https://www.parlamento.pt/ActividadeParlamentar/Paginas/DetalheIniciativa.aspx?BID=304163
https://www.parlamento.pt/ActividadeParlamentar/Paginas/DetalheIniciativa.aspx?BID=263652
https://www.parlamento.pt/ActividadeParlamentar/Paginas/DetalheIniciativa.aspx?BID=263488

com votos contra de PSD, PC, CH, IL e CDS-PP e votos favoraveis de BE, PCP,
L e PAN;

e Projeto de Lei 960/XV/2 (PCP) - Aprova medidas urgentes de combate a

especulacdo imobilidria e de prote¢do dos inquilinos, rejeitado em Reunido
Plenaria de 25 de outubro de 2023, com votos contra de PSD, PS, e IL,

abstencado de CH e votos favoraveis de BE, PCP, L e PAN;

e Projeto de Resolucao 259/XV/1 (L) - Recomenda ao Governo que proteja o

direito a habitacéo, rejeitado em Reunido Plenaria de 6 de outubro de 2022, com
votos contra de PSD, PS, e IL, abstenc¢éo de 1 Deputado do PS e de CH e votos
favoraveis de BE, PCP, L e PAN.

VI.CONSULTAS E CONTRIBUTOS

= Consultas facultativas

Atenta a natureza do tema, podera justificar-se a consulta de estruturas representativas
de interesses de senhorios e arrendatarios, bem como da Academia, designadamente
no que concerne a prognose possivel a respeito do impacto que a aprovagdo das
medidas elencadas comporta no plano da litigancia e dos concretos efeitos

socioecondmicos expectaveis.

PUBLICA

Projeto de Lei n.° 240/XVI/1.2 (PCP)

Comisséo de Economia, Obras Publicas e Habitagao (6.%)
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https://app.parlamento.pt/webutils/docs/doc.pdf?path=6148523063484d364c793968636d356c6443397a6158526c63793959566b6c4d5a5763765247396a6457316c626e527663306c7561574e7059585270646d45765a6a4d354d444578597a67744e57557a4d4330305a4749334c5467794d6d49744d54686d4d4445774e7a45794f4451334c6d52765933673d&fich=f39011c8-5e30-4db7-822b-18f010712847.docx&Inline=true
https://www.parlamento.pt/ActividadeParlamentar/Paginas/DetalheIniciativa.aspx?BID=263397
https://www.parlamento.pt/ActividadeParlamentar/Paginas/DetalheIniciativa.aspx?BID=151982

