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LIBERDADES EGARANTIAS

PARECER

Proposta de Lei n° 38/XI1/1* (Gov)

Procede 2 revisdo do tegime juridico do arrendamento urbano, alterando o Codigo

Civil, o Cédigo de Processo Civil e a Lei n.°6/2006, de 27 de Fevereiro.
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PARTE I — CONSIDERANDOS

I. NOTA INTRODUTORIA

O projeto de diploma em anlise, admitido a 3 de Janeiro de 2012, foi distribuido nao
apenas a esta Comissio, mas também as Comissoes de Economia e Obras Ptblicas (6.%) e
do Ambiente, Ordenamento do Tertitério ¢ do Poder Local (117, esta tltima
considerada como a Comissio verdadeiramente competente em razdo da matétia, sem

prejuizo de pareceres das demais.

Esta introducio é importante, pois ndo parece ter efeito Gtil repetir em sede de 1*

Comissio o que ¢ ou ser4 objeto de analise critica noutras Comissoes.

Em todo o caso, e nio sendo a afirmagio subsequente opinido da relatora mas
constatacio de facto, observa-se nesta como noutras matérias algum esquecimento de que
o pilar de alteracdes legislativas, como a pretendida, € um ou mais do que um direito

fundamental.

Neste caso, e simplificando, estando em causa a alteragio do regime de arrendamento
urbano, nos termos em que o mesmo ¢ alterado, na sequéncia da apresentagio de um
conjunto de medidas relativas 4 reabilitagio urbana apresentadas no passado més de
Setembro, o fio condutor da proposta governativa € o direito de propriedade e o direito a
habitacio e o fio condutor da respetiva avaliagio s6 pode ser, consequentemente, O

balanceamento entre os dois diretos fundamentais.

E nem se diga que o direito 4 propriedade privada e o direito 2 habitagio ndo estao
inseridos no capitulo Constitucional dos direitos, liberdades ¢ garantias, o que excluiria a
competéncia vocacional da 1* Comissdo para analisar esta proposta de lei. Em primeiro
lugar, sdo sempre assuntos constitucionais, mas, mais importante: seja pelas ja desgastadas
teorias dos direitos anﬁ/ogo& (artigo 17° da CRP) que colocam o direito de propriedade e o
direito 4 habitacio concretizado em lei na esfera dos direitos, liberdades ¢ garantias para
efeitos da sua protecio, seja pela dogmaética moderna que opta por uma doutrina nnitdria
dos direitos fundamentais e que exemplifica, por exemplo, que o direito 2 habitagio para

um arrendatario de baixos recutsos é tdo fundamental como o direito de antena ou o direito
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a greve, esta é a sede matetialmente ¢ por exceléncia de ponderagao dos bens mais

valiosos na nossa ordem juridica e presentes na proposta de lei em analise.

Feita a nota introdutéria, o parecer deve ser lido tendo em conta que a Comissao

designada como competente foi a 11%

II. ANALISE SUCINTA DAS ALTERAGOES PROPOSTAS

O Governo aptesenta 2 Assembleia da Republica a presente proposta de Lei que visa
reformar o regime do arrendamento urbano através da: (i) alteragdo ao regime substantivo,
vertido no Cédigo Civil; (1) revisdo do sistema de transicdo dos contratos antigos para o novo regime; (i)

agilizacdo do procedimento de despejo; e (iv) melhoria do enguadramento fiscal.

Solicita, ainda o Governo, através da presente iniciativa legislativa, que a Assembleia da
Reptiblica lhe conceda autotizagio legislativa para “..adequar a presente lei, o5 segnintes

diplomas:

@)  Decreto-Lei n.° 156/2006, de 8 de Agosto, que aprova o regime de determinagio ¢

verificacdo do coeficiente de conservagdo;

b)  Decreto-Lei n.° 157/20006, de 8 de Agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.” 306/ 2009, de 23

de Outubro, que aprova o regime juridico das obras em prédios arrendados;

a. Decreto-Lei n.° 158/2006, de 8 de Agosto, gne aprova os regimes de determinagdo do

rendimento annal bruto corrigido ¢ a atribuigdo do subsidio de renda;

b. Decreto-Lei n.° 160/2006, de 8 de Agosto, que aprova os elementos do contrato de

arrendamento ¢ os requisitos a que obedece a sua celebragdo;

. Decreto-Lei n.° 161/2006, de 8 de Agosts, que aprova ¢ regula as comissoes arbitrais

HIUNICEPALS.

III. CONFORMIDADE COM OS REQUISITOS FORMAIS, CONSTITUCIONAIS E

REGIMENTAIS

A presente iniciativa legislativa que “Procede a revisdo do regime juridico do arrendamento urbano,
alterando o Cédigo Civil, o Cédigo de Processo Civil ¢ a Lei n.°6/2006, de 27 de Fevereiro.” ¢
apresentada pelo Governo, no 4mbito do poder de iniciativa da lei, em conformidade com

o disposto no n.° 1 do attigo 167.° (Iniciativa de lei ¢ referends) e alinea d) do n.° 1 do artigo
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197.° (Competéncia politica) da Constituigio da Republica Portuguesa e no artigo 118.° (Poder

de iniciativa) do Regimento da Assembleia da Reptublica.

Foram observados os requisitos formais respeitantes as iniciativas em geral e as propostas
de lei, em particular, previstos no artigo 119.% (Formas de inigiativa), n.° 2 do artigo 123.°
(Excercicio da iniciativa), nas alineas a), b) ec)don.®1e n.° 2 do artigo-124.° (Requisitos formais

dos projetos e propostas de lei) do Regimento.

Porém, apesar da iniciativa legislativa vir acompanhada do parecer da Comissdo Nacional
de Protecio de Dados, constata-se que a mesma hido vem acompanhada dos anexos Tell,
previstos nas alineas a) ¢ b) do artigo 12.° do articulado, relativos a republicacio do capitulo
IV do ttulo IT do livro IT do Cédigo Civil e do capitulo II do titulo I e o titulo II da Lei n.”
6/2006, de 27 de Fevereiro, nem de quaisquer estudos ou documentos que a tenham
fundamentado, ndo obedecendo assim ao requisito formal constante do n.” 3 do

artigo 124.° (Requisitos formais dos projetos e propostas de lei) do Regimento.

IV. VERIFICACAO DO CUMPRIMENTO DA LEI FORMULARIO

A iniciativa apresenta uma exposi¢io de motivos, obedece a0 formulario correspondente a
uma proposta de lei do Governo ¢ contém apés o articulado, sucessivamente, a data de
aprovacio em Conselho de Ministros e a assinatura do Primeiro - Ministro, do Ministro
dos Assuntos Parlamentares, de acordo com os n% 1 e 2 do artigo 13.° da Lei n.° 74/98, de
11 de Novembro, sobre a publicagio, a identificacdo e o formuldrio dos diplomas, alterada e
republicada pela Lei n.° 42/2007, de 24 de Agosto. Caso seja aprovada, esta iniciativa
legislativa, revestindo a forma de lei, sera publicada na 1.* Série do Diario da Republica, nos
termos da alinea ¢) do n.° 2 do artigo 3.%, da Lei n.° 74/ 98), entrando em vigor em noventa dias
apbs a sua publicagio conforme o n.° 1 do artigo 13.° do seu articulado, sendo que, em
conformidade com o n.° 2 deste mesmo artigo, os artigos 30.° a 36.° € 50.° 2 54.° da Lei n.°
6/2006, de 27 de Fevereiro, na redagio conferida pela presente lei, entram em vigor no dia

1 de Janeiro de 2013 (ao abrigo do disposto no n.° 1 do artigo 2., da Lei n.” 74/98).

Considerando que a presente iniciativa legislativa pretende alterar a Le7 7.” 6, /2006, de 27 de
Fevereiro”, ¢ nos termos do n.° 1 do artigo 6.° da Lei Formulirio, sugere-se que em sede de
redacdo final seja introduzida a seguinte deéignagﬁo: ‘Revé o regime juridico do
arrendamento urbano alterando o Cédigo Civil, o Cédigo de Processo Civil, e

procede a 1.” alteragdo a Lei n.°6/2006, de 27 de Fevereiro”.
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V. ENQUADRAMENTO: ANTECEDENTES

Para melhor acompanhamento da evolugio do arrendamento urbano em Portugal, o
preAmbulo do Decreto-Lei n° 321-B/90, de 15 de Outubro, que aprovou o Regime de
Arrendamento Utrbano (RAU), apresenta a sua evolugdo legislativa desde as regras
presentes no Cédigo Civil de Seabra de 1867, passando pela Lei n.° 46/85, de 20 de

Setembro até 20 texto elaborado em 1990, no contexto da preparacio deste decreto-lei.

O Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU) aprovado pela Lei n® 6/2006, de 27
de Fevereiro tevoga o RAU, aprovado pelo Decreto-Lei n° 321-B/90, de 15 de Outubro,
com todas as alteracoes subsequentes, salvo nas matétias a que se referem os artigos 26° ¢
28° da presente lei. As remissdes legais ou contratuais para o RAU consideram-se feitas
para os lugares equivalentes do NRAU, com as adaptaces necessarias. Até a pubﬁcagﬁo de
novos regimes, mantém-se em vigor os regimes da renda condicionada e da renda apoiada,

previstos nos artigos 77. ° e seguintes do RAU.

Com a presente proposta de lei, o Governo procede a concretizagao das reformas
consagradas no capitulo respeitante ao mercado de arrendamento € no capitulo 111, relativo as
finangas piblicas ¢ crescimento do Programa do XIX Governo Constitucional, e das medidas
vertidas nas alineas i) a iv) do ponto 6.1 ¢ nas alineas ii) ¢ 1) do ponto 6.2 do Memorando de
Entendimento celebrado entre Portugal e a Comissio Europeia,” o banco Central
Europeu e o Fundo Monetirio Internacional, que preveem a preparacio de legislagio

em matéria de arrendamento urbano.

No Programa do XIX Governo Constitucional, na patte respeitante ao mercado de

arrendamento, pode ler-se o seguinte:

Em Portugal, o mercado do arrendamento urbano funciona ha décadas de forma deficiente, o que tem
acarretado graves consequéncias econdmicas ¢ sociais. O funcionamento mais eficiente do mercado de
arrendamento ¢ condigio fundamental, ndo 56 para a dinamixagdo do sector imobilidrio, mas também para
a mobilidade das pessoas, a redugdo do desemprego e a redugdo do endividamento das familias, pelo que o
seus mecanismos de funcionamento devem ser gradualmente melhorados. Eistamos conscientes de que ndo ¢é
possivel resolver a curto prago deficiéncias acnmuladas ao longo de largas dexenas de anos, mas impie-se a
tomada de medidas facilitadoras interligadas com a promogio da reabilitagdo nrbana e do desenvolvimento

das cidades.
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Agssim, a curlo, a médio e a longo prazgo, o Governo propie-se tomar um conjunto de medidas com vista a
revisdo do regime vinculistico, em condigoes de sustentabilidade social e a criagdo de condigies de confianga

para quem queira colocar imdveis no mercado de arrendamento. A saber:

- Implementagio de um mecanismo extrajudicial de despejo do arrendatirio em caso de incumprimento do

contrato de arrendamento, nomeadamente em caso de falta de pagamento de rendasy

- Introdugio de nm mecanismo de atualizagio de renda (dependente das condigies de habitabilidade do
imével), que permita a sua convergéncia para valores mais atualizados, desenbado numa ligica de

negociagdo privada entre senhorio e arrendatdrio (acompanhado da estipulacdo de regras de protecdo social);

- Ponderagio da revisio da prorrogagdo legal forcada dos contratos num horigonte de 15 anos

(acompanhada da estipulagio de regras de protecao social);
- Limitagio dos casos de transmissio por morte do contrato de arrendamento para habitacdo;
- Reforgo da liberdade contratual entre as partes na celebragdo dos contratos de arrendamento.

Sem prejuizo da eficdcia destas medidas, circunstancias particulares e demonstriveis de caréncia devem ser
sempre acompanbadas da atnagio de mecanismos de protegio e compensagio social que tenham em conta as

situagdes econdmicas e sociass especificas dos arrendatdrios.

Destacam-se também as medidas vertidas nas alineas i) a iv) do ponto 6.1 e nas alineas ii) e
iii) do ponto 6.2 do Memorando de Entendimento celebrado entre Portugal e a Comissao

Europeia, o Banco Central Europeu e o Fundo Monetario Internacional:
6. Mercado da habitagdo
Olbyetivos

Melborar o acesso das familias & habitagio; promover a mobilidade laboral; melborar a qualidade das
habitagies ¢ aproveitar melbor as casas de habitagdo ja existentes; redusir o5 incentivos o endividamento

das familias.

Mercado de arrendamento

0

6.1. O Gowverno apresentard medidas para alterar a nova Lei do Arrendamento Urbano, a Lez .
6/2006, a fim de garantir obrigagies ¢ direitos equilibrados de semhorios ¢ inquilinos, tendo em conta os
grupos mais vulneraveis. [T3-2011] Este plano conduzird a uma proposia de legislagdo a ser apresentada
a Assembleia da Repiblica até a0 T4-2011, Em particular, o plano de reforma introdusird medidas
destinadas a: 3) ampliar as condigies ao abrigo das quais pode ser efetnada a renegociagdo de arrendamentos

habitacionais sem prazo, incluindo a limitagio da possibilidade de transmissdo do contrato para familiares

6



Ry
ASSEMBLEIA DA REPUBLICA

em primeiro graw; 1) introduzir um enquadramento para aumentar 0 acesso das familias a habitagdo,

eliminando gradualmente os mecanismos de controlo de rendas, lendo em conta os grupos mais vnlnerdveis;

i4i) reduzir o pré-aviso de rescisio de arrendamento para os senhorios; iv) prever um procedimento de despejo

extrajudicial por violagio de contrato, com o objetivo de encurtar o prazo de despejo para trés meses; ¢ v)

reforgar a utilizagdo dos processos extrajudiciais existentes para agoes de partilha de imdveis herdados.
Procedimentos administrativos em matéria de reabilitacio

6.2. O Governo adotard legislagio para simplificar os procedimentos adminisirativos em maléria de
reabilitaio. [T3-2011] Em particular, as medidas espectficas irdo: i) simplificar os procedimentos para
obras de reabilitagio, requisitos de seguranga, licenas de wtilizagdo e formalidades para inovagoes qie
beneficiem ¢ aumentem a qua/fdade ¢ 0 valor do edificio (tais como medidas de poupanca de energia). A
maioria dos proprietdrios das fragoes de um imdvel serd definida como representandy a maior parte do valor
total do edificio; ii) simplificar as regras para o realojamento tempordrio de inquilinos de nm edificio sujeito
a obras de reabilitagio tendo em consideragdo as necessidades dos inguilinos ¢ o resperto pelas suas condigoes
de vida; iti) conceder aos senhorios a possibilidade de por termo ao contrato de arrendamento devido a obras
de renovagio significativas (afetando a estrutura ¢ a estabilidade do edificio), com um pré-aviso mdximo de
6 meses; iv) normalizar as regras que determinam o nivel do estado de conservagdo do imdvel e as condigies

para a demoligio de edificios em ruinas.

Na prossecucio dos objetivos da reforma do mercado do atrendamento urbano, o disposto
na presente proposta de lei deve ser coordenado com as reformas que o Governo
apresenta na Proposta de Lei n.° 24/X11/1* no sentido de adotar medidas destinadas a

agilizar e a dinamizar a reabilitagio urbana.

Por outro lado, o Instituto Nacional de Estatistica (INE), com a publicagio dos resultados
provisérios dos Censos 2011, coloca a disposigao dos utilizadores um conjunto de
informaciio censitaria, para o conhecimento do parque habitacional e como instrumento de

ajuda para a adogio de reformas neste sectot.

Por Gltimo, cabe referir que a iniciativa legislativa em aprego, com vista a aprovagio das
medidas apresentadas, no Ambito da dinamizagio do mercado de arrendamento, procede a
modificacio de varias normas do Cédigo Civil e de Cédigo de Processo Civil, da Lei n®
6/2006, de 27 de Fevereiro (versio atualizada) e do artigo 38.° do Cédigo do Imposto
Municipal sobre Iméveis (CIMI) (versio atualizada). E no prazo de 90 dias, o Governo
deve adaptar os principios consagrados na proposta de lei ao disposto no Decreto - Lei n.°

156/2006, de 8 de agosto, no Decreto - Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto, retificado péla
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Declaracio de Retificagio n.° 68/2006, de 3 de outubro e alterado pelo Decreto - Lei n.°

306/2009, de 23 de outubro, no Decreto - Lei n.® 158/2006, de 8 de agosto, retificado pela
Declaracio de Retificagio n.° 67/2006, de 3 de outubro e nos Decretos - Leis n.° 160/2006

e n.° 161/2006, de 8 de agosto, respetivamente.

PARTE II - OPINIAO DA RELATORA

Nesta complexa alteragio de varios diplomas jutidicos, é opinido da relatora, apds analisar
mais do que preceito a preceito da proposta de lei do Governo, mas antes o seu espirito, que
estd aqui em causa, em primeiro lugar, e esse deve set o angulo de visao nesta sede, o atras

referido balanceamento entre o direito de propriedade privada e o direito 2 habitacao.
Um e outro sio direitos fundamentais e nenhum tem prevaléncia hierarquica sobre o outro.

Pelo contrario, o legislador, livre nessa escolha, apresenta uma trevisao de vatios regimes
juridicos, estando fundamentalmente em causa o arrendamento e, ao fazé-lo, vé-se
investido na tarefa de prosseguir os seus objetivos de politica legislativa testando nas suas

solucdes a compatibilizagio étima entre os dois direitos fundamentais referidos.

Este nio parece ser o lugar para emitir juizos definitivos acerca do sucesso de tal
ponderagio i casu, o que nao nos impede de verificar, ainda que em sede opinativa, que ha
uma alteracio substancial do NRAU, por exemplo, em beneficio do senhorio.

Se é sem davida uma opgio legislativa, hd casos que merecem uma chamada de atengao,
talvez tépica, como o refletido no novo artigo 1102°:

- O direito de denincia para habitagio do senhorio depende do pagamento do montante equivalente a seis meses de
renda e da verificagio dos seguintes requisitos:

a) Ser o senhorio proprietdrio, comproprietdrio ou usufrutndrio do prédio hd mais de dois anos ou, independentenmente
deste prago, se o liver adquirido por sucessdo;

b) Nao ter o senhorio, hd mais de um ano, na drea dos concelhos de Iishoa ou do Porto e seus limitrofes, ou no
respectivo concelho quanto ao resto do Pais, casa propria que satisfaa as necessidades de habitacio propria ou dos
seus descendentes em 1.° gran.

No AC 425/87 sobre a inconstitucionalidade de uma norma que impede o senhorio de
denunciar o contrato de arrendamento quando necessita da casa para sua habitagio propria,
sempre que o inquilino a habite hé vinte anos ou mais, o TC da prevaléncia 20 inquilino. A

relatora nio estd, com esta citagio, a aderir a0 AC do TC, sobretudo a sua fundamentagao,
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mas certo é que tem de haver uma ponderagao, por parte do legislador, entre os dois
direitos, as duas posicoes juridicas e as circunstincias de casos diversos.
Nesse sentido, cté-se que a solugio em vigor é mais conforme a Constituicao, se nao

vejamos:

“Artigo 1102.0
Demincia para habitagdo

1 - O direito de demincia para habitagio do senhorio depende do pagamento do montante equivalente a um ano de
renda ¢ da verificagdo dos seguintes requisitos:

a) Ser o semhorio comproprietdrio ou usufrutudrio do prédio hd mais de cinco anos o, independentemente deste
prago, se o tver adquirido por sucessdo;

b) Ndo ter o senhorio, hd mais de um ano, na drea dos concelbos de Lishoa on do Porto ¢ seus limitrofes, ou no
respectivo concelbo quanto ao resto do Pafs, casa pripria ou arrendada que satisfaga as necessidades de
habitagio propria on dos seus descendentes em 1.0 gran.

2 - O senhorio que tiver diversos pridios arrendados §6 pode denunciar o contrato relativamente dquele que,
satisfazendo as necessidades de habitaio propria e da familia, esteja arrendado hd menos tempo.

3 - O direito de densincia para habitagio do descendente estd sujeito d verificagdo do requisito previsto na alinea a) do
n.0 1 relativamente ao senhorio ¢ do da alinea b) do mesmo nimero para o descendente.”

Esta e uma opinido tépica que pode ser transposta, com facilidade, para varios dos
preceitos aqui em analise. Pretende-se apenas que sirva de chamada de ateng¢do para um
ponto fundamental sob o qual estas alterages legislativas vdo também ser recebidas pela
comunidade, se aprovadas, que € o da excessiva prevaléncia, ou nio, conferida ao direito de

propriedade sobre o direito de habitagao.

VI. NoTA DE DIREITO COMPARADO

A legislagio comparada é apresentada para os seguintes paises da Unido Europeia:

Espanha, Franca e Irlanda
ESPANHA

A semelhanca de Portugal, também a Espanha dispunha de um regime misto sobte o

arrendamento urbano, com disposi¢des diferentes em contratos celebrados antes e depois

de 9 de Maio de 1985.

De facto, pelo Real Decreto-ley 2/ 1985, de 30 de Abril, sobre medidas de politica economica,
foram introduzidas duas modificagdes substanciais ao regime juridico do arrendamento

urbano em vigor (Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964, com texto definitivo aprovado pelo

Decreto 4104/ 1964, de 24 de Dezembro):
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e A liberdade de transformar espago habitacional em espago comercial;

e A liberdade de negociar a duragio do contrato de arrendamento, suprimindo o

caracter obrigatorio da protrogagao consecutiva dos contratos.

i

Essa alteracio conduziu 2 coexisténcia de duas situacSes distintas no mercado de

arrendamento espanhol:

Contratos celebrados apds o Real Decreto-lei de 1985, caracterizados por rendas
altas e elevada rotacio dos arrendatirios, em virtude da duragao anual dos mesmos,

e que representava, em 1994, 20% do mercado de arrendamento;

Contratos celebrados antes da entrada em vigor do referido Real Decreto-lei de
1985, caracterizados por rendas baixas — nalguns casos mesmo prejudiciais para os
senhotios — e que representavam aproximadamente 50% do mercado de

arrendamento.

Para fazer face a essa distorcio do mercado, que conduzia a prejuizos para os proprietarios

e arrendatarios, foi aprovada a Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos,

com as seguintes alteragdes fundamentais:

Estabelecimento de um prazo minimo de duragio do contrato para 5 anos, por
forma a contribuir para uma estabilidade das familias, possibilitando-lhes uma
alternativa real 4 aquisicio de casa proptia. Este prazo minimo de duragio resulta
da livre negociagio entre as partes, acrescido de um sistema de prorrogagdes
obtigatérias até alcangar um minimo de 5 anos, caso o contrato inicial preveja um

prazo inferior (artigo 9°);

Introducio de um mecanismo de prorrogagio tacita, decorridos os 5 anos iniciais,

que da lugar a um novo prazo renovado anualmente de trés anos (artigo 10°);

Reconhecimento da existéncia de situagdes que exigem prazos inferiores de
duracio, circunscrita a necessidade — conhecida a data da elaboragdo do contrato —

de recuperar a habitagio para o proprio proprietario (artigo 9°);
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O contrato nio é renovado caso o proprietatio prove necessitar da propriedade
para sua habitagio propria, para familiares seus em primeiro grau, adogao, ou para

o seu conjuge em caso de divércio ou anulagio do casamento;

A transmissio dos contratos a familiares em caso de morte do arrendatario (artigo

16°) é aplicavel nos seguintes casos:
a) Conjuge, que 20 tempo da morte resida na habitacao;

b) Pessoa com igual relagio de afetividade da do conjuge, independentemente da

orientacio sexual, que resida habitagio ha pelo menos 2 anos;

¢) Descendentes do arrendatrio que 4 data da morte sejam menores ou sujeitos a

sua tutela, desde que tenham residido na habitacio nos 2 anos precedentes;

d) Ascendentes ou irmios do arrendatirio, desde que tenham residido na

habitacdo nos 2 anos precedentes a sua motte;

e) DPessoas que sofram de invalidez igual ou superior a 65%, sempre que tenham
uma relacio de parentesco até ao terceiro grau colateral com o arrendatitio,

que tenham residido na habita¢do nos 2 anos precedentes a sua morte.

A notificacio da morte tem de ser feita no prazo de trés meses, findos os quais o

arrendamento é extinto. Essa notificagdo tem obtigatotiamente que ser feita por escrito,

com apresentagio do correspondente registo de 6bito, identificagdo do grau de parentesco

e prova de que redne os tequisitos legais para adquirir a posigdo de arrendatirio por

transmissio. O prazo de renovagio fica limitado ao termo do prazo contactual existente.

A renda é estabelecida mediante livte negociagdo entre as partes (artigo 17°). Este

"regime é aplicivel tanto aos novos contratos como aos ji estabelecidos. A sua

atualizagio (artigo 18°) durante os primeiros 5 anos do contrato, s6 pode ser feita
anualmente aplicando a variagio percentual do indice Geral Nacional de Pregos de
Consumo, disponibilizando o Instituto Nacional de Hstatistica Espanhol um
programa de célculo da mesma no seu site. A partir do 6° ano de contrato, a

atualizacao faz-se novamente por acordo entre as partes.

O aumento da renda apés a realizagio de obras de melhoria pode ser feito

decorridos 5 anos de contrato (artigo 19°), devendo a quantia resultar do calculo de
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amortizacio do valor pago, nio podendo, contudo, exceder em 20% o valor da

renda.
e O contrato pode ser denunciado nas seguintes situagdes (artigo 27°, n® 2):

a) Falta de pagamento da renda

b) Falta de pagamento da fianga

¢) Subarrendamento nio autorizado

d) Realizagio de obras nio consentidas pelo proprietatio

d) Quando a arrendatitio possua outra habitacio permanente

FRANCA

Em Franca o regime do arrendamento urbano para habitagio decorre da Lei n.” 89-462, de
6 julho de 1989, modificada. O artigo 3.° lista os requisitos do contrato de arrendamento,
dos quais destacamos a forma esctita, 0 nome e domicilio do senhotio, a duracao do
contrato e o montante a pagar e condi¢des da sua revisio, a irea ¢ o estado das instalagoes,
etc. No ato de assinatura do contrato de arrendamento, o senhorio anexa um dossié de

diagndstico técnico da fragio a arrendar.

Ao arrendatitio cabe cumprir as obrigagdes inetentes ao ato de arrendar, entre outras, o
pagamento da renda, responder pela degradagio das instalagdes, utilizagdo de acordo escrita
para qualquer obra de melhoramento da habitagio/cedéncia do contrato de arrendamento

ou a sublocagio.

A caucio, que pode ser simples, multipla ou solidaria, inserida no contrato de
arrendamento, garante o pagamento das dividas no caso de o locatirio nio as podet
cumprir. A mesma nio é exigida sempre que o senhorio seja subscritor de um seguro de
garantie des risques locatifs (GRL), também conhecido por contrat socle (GRL), que assegura os
tiscos de incumprimento inerentes 2o contrato de arrendamento. O Decreto n® 2009-1621

de 23 dezembro 2009 fixa o caderno que enquadra a garantia dos riscos locativos.

Segundo o artigo 10.°% o contrato de arrendamento para as pessoas singulares tem a
duracio de pelo menos 3 anos e de 6 anos para as pessoas coletivas, renovaveis ou nao,
podendo ser convencionado outro prazo. Os artigos 15.° e 22.°, conjugados com as
disposi¢des constantes das Leis n.% 86-1290 de 23 dezembro de 1986, 75-1351 de 31

dezembro de 1975 e 48-1360 de 1 setembro de 1948, consagram os principios, com as

12



V
ASSEMBLEIA DA REPUBLICA

devidas exceces, com base nos quais o proprietario desencadeia os processos de resolugio

do contrato de arrendamento.

Com vista 2 conciliacio dos diferendos entre as partes, resultantes do contrato de
arrendamento ¢ independentemente do recurso a qualquer agio judicial dirigida aos
tribunais de primeira instincia, os artigos 16.° ¢ seguintes referem a existéncia, junto de
cada département, de uma commission départementale de conciliation, composta, de forma
igualitiria, por representantes das associagdes dos inquilinos e dos senhotios, com poderes
para a solugdo desses conflitos. O Decreto n® 2001-653, de 19 julho de 2001, 20 aplicar o
artigo 20 da Lei n° 89-462, de 6 julho 1989 define as regras relativas a organizagio e

funcionamento das commissions départementales de conciliation.

Nio tendo as partes chegado a acordo através da agdo de conciliagio, cabe entao recurso
para tribunal de primeira instancia. Perante a decisdo do juiz de resolugio do contrato, o
arrendatario dispde do prazo de 2 meses para deixar a habitagdo. No caso de recurso a
expulsio do arrendatitio, cabe 20 oficial de justi¢a essa diligéncia que tera lugar de segunda

a sexta entre as 6 e as 21 horas.

Em conclusio, as normas pelas quais se rege o tegime do arrendamento para a habitagao
decorrem nio sé dos diplomas supra mencionados, mas igualmente do Cédigo Civil, do
Cédigo da Construgio e da Habitagio, e do Cédigo da Seguranga Social. O portal do
Service-Public-logemente contém, de forma detalhada e completa, toda a informagio

respeitante a esta matéria.
IRLANDA

A Irlanda possufa um mercado de arrendamento com regras substancialmente diferentes,
até 4 entrada em vigor do Residential Tenancies Act 2004, com as alteragGes introduzidas pelo

ousing (miscellaneous provisions) Act 2009.

O Residential Tenancies Act 2004 introduziu as seguintes melhorias ao ja disposto:
e Maior profissionalizagao no relacionamento proprietario/arrendatario (patte 2);
e Maior prote¢ao aos inquilinos (parte 2);

e Criacdo de um mecanismo alternativo de tesolugao de conflitos com o objetivo de

os tornar de mais facil e barata resolugio para as duas partes (parte 8).
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Assim, a renda passou a estar sujeita a mecanismos especificos:
e A renda é estabelecida através de negociagao entre as pattes;
e A sua determinacdo ndo pode set feita acima dos valores de mercado (secgao 19);

e A sua atualizagio tem que respeitar petiodos de 12 meses, a ndo ser que haja acordo

escrito entre as duas partes sobre outro prazo;

o Dassados seis meses de contrato sem qualquer comunicagio por parte do
proptietirio, o inquilino adquire o direito de passar para um regime de
arrendamento renovavel até 4 anos;

e O contrato pode set denunciado quando o arrendatario (seccao 34):

2) Nio cumprir a sua obrigagao de pagamento da renda;

b) O proprietario chegar a acordo com o arrendatario;

c) O proprietario necessitar da propriedade para habitagao propria ou para membro

da sua familia;

d) O proptietirio desejar fazer obras de melhoramento e renovagao.

¢ Qualquer conflito entre as partes é negociado através do Private Residential Tenancies
Board (PRTB) (secgio 151), organismo tutelado pelo Ministro do Arﬁbiente,

Comunidades e Governo Local.

O PRTB é composto por funcionarios do Department of Environment, Heritage and Local,
solicitador, advogados e quaisquer membros que o Ministro entenda ser necessarios, que

possuem regras de conduta proprias.

O sitio Internet Citigen’s Information apresenta uma explicagdo sobre este diploma através de
documentos tematicos, nomeadamente Tipos de arrendamento, direitos e deveres dos

proptietarios, diteitos e deveres dos inquilinos e aumento de rendas.
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PARTE III - CONCLUSAO

Face ao exposto, a Comissdo de Assuntos Constitucionais, Direitos, Liberdades e
garantias é de parecer que a Proposta de Lei n° 38/XII/ (Gov) reune os requisitos

constitucionais e regimentais para ser discutida e votada em Plenatio.

PARTE IV - ANEXOS

Anexa-se a nota técnica elaborada pelos servigos ao abrigo do disposto no artigo 131° do

Regimento da Assembleia da Republica.

Palacio de Sdo Bento, 1 de Fevereiro de 2012

A Deputada Relatora O Pgesidente da Comissio

(Isabel Motreira) (Fernando Negrjo)
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