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Introducio

No atual contexto do arrendamento, marcado por rendas com diversos valores,
pela preocupagdo da sua atualizagdo, pelo descontentamento dos senhorios e ansiedade
dos inquilinos e pela degradagdao da nossa cidade, afirmou-se, recentemente, o projeto
de lei do Partido Socialista que prolonga por mais cinco anos o periodo transitdrio
previsto na atual lei do arrendamento, de forma a proteger os arrendatarios com 65 ou

mais anos e que alegaram insuficiéncia econdmica.

O que nos propomos fazer ¢ averiguar se esses senhorios deviam ser protegidos
e consequentemente lhes devia ser concedida a possibilidade de alterarem as suas
rendas, ou se, pelo contrario, como afirma esse projeto de lei, os inquilinos deviam

beneficiar de mais cinco anos.

No primeiro capitulo, vamos analisar a evolucdo do regime da atualizagdo das
rendas nos contratos de arrendamento para fins habitacionais e a presenga das
circunstancias da idade igual ou superior a 65 anos e dos rendimentos inferiores a 5

RMNA, nas varias leis do arrendamento que existiram até agora.

No segundo capitulo, faremos um estudo mais aprofundado da Lei n°31/2012 de
14 de agosto, alterada pela Lei n°79/2014 de 19 de dezembro, explicando
detalhadamente os varios passos que devem ser cumpridos. Comegando com a iniciativa
do senhorio e enunciando o que deve ser referido e as respetivas consequéncias, caso
esses requisitos nao sejam obedecidos. Na resposta do arrendatédrio indicamos o prazo
que deve ser respeitado, o conteido possivel e os varios efeitos consoante se adote um
destes comportamentos: aceitacdo da proposta do senhorio, denuncia, invocagdo das

condigdes ja referidas ou oposigao.

No terceiro capitulo, caraterizaremos o contetido do direito a habitagdo, expondo
as varias prestacdoes que os inquilinos podem exigir e esclareceremos se os senhorios

estdo obrigados a assegurar este direito.

No quarto capitulo, sera, por sua vez, analisado o direito de propriedade, mais

precisamente, os varios limites que existem ao seu conteudo e ao seu exercicio para



averiguar se a faculdade de fruicao de frutos civis estd de alguma forma restringida,

quer seja através de limites de interesse privado ou de limites de interesse publico.

No quinto capitulo, depois de justificarmos a presenca de uma colisdo de direitos
fundamentais prima facie, vamos demonstrar que tanto o direito a habitacdo do
inquilino, como o direito de propriedade do senhorio tém a natureza de principios € ndo
de regras pelo que a sua resolugdo se faz através da ferramenta da ponderagdo que se
relaciona com o principio da proporcionalidade. Seguindo-se o reconhecimento dos seus
trés requisitos e a conclusdao de que a medida de atualizagdo das rendas ¢ adequada,

necessaria e proporcional em sentido estrito.

Por ultimo, invocamos uma violagdo ao principio da igualdade presente neste
regime, porque as circunstancias ja referidas estdo previstas apenas para o inquilino e s6

a este atribuem um tratamento mais favoravel, excluindo-se o senhorio.



1. Evolucao historica do regime da atualizacdo das rendas nos contratos de

arrendamento para fins habitacionais

No Codigo Civil de Seabra de 1867, o arrendamento urbano era um contrato
temporario com um prazo supletivo de seis meses' e a renda era livremente fixada pelas

partes”.

O fenémeno da atualizagdo das rendas s6 surgiu em 1910 com o Decreto de 12
de novembro que permitia ao senhorio alterar o valor das suas rendas ao fim de um ano
desde a data da publicacio deste diploma®. De dez em dez anos, podia, também,
aumentar 10% do valor dessa contraprestacao - era o chamado bloqueio temporario das

4
rendas”.

Quatro anos mais tarde, durante o periodo da Grande Guerra de 1914 a 1918,
surgiu o Decreto n°1079, de 23 de novembro de 1914, que modificou o bloqueio
existente, ao estabelecer, ja ndo um limite temporal, mas, sim, um limite quantitativo.
Nao era admissivel aumentar as rendas inferiores a 18 $ mensais em Lisboa; 15 $ no
Porto; 10 $ noutras cidades e 5 $ em todas as outras partes do paiss. Criou-se, ainda, um
regime de excegdo que vigoraria durante esse tempo de crise’: congelaram-se as rendas
na renovacio dos contratos existentes e nos novos contratos’ e obrigou-se o senhorio a

arrendar os prédios devolutos®.

Nos anos a seguir, as alteragdes focaram-se nesses limites quantitativos: em
1917, com a Lei n°828, de 28 de setembro, proibiu-se os aumentos de rendas que nao
excedessem os 25 $ mensais em Lisboa; 20 $ no Porto; 13 $ nas outras cidades e 8 $ nas

restantes terras’. Em 1918, com o Decreto n°4499, de 27 de junho, tentou-se por um

' Artigo 1623° do Codigo Civil de Seabra.

* Artigo 1603° do Cédigo Civil de Seabra.

* Artigo 9° do Decreto de 12 de novembro, de 1910.

4 Artigo 34° do Decreto de 12 de novembro, de 1910.

> Artigo 1° do Decreto n°1079, de 23 de novembro de 1914.

% Artigo 6 ° do Decreto n°1079, de 23 de novembro de 1914.

7 Artigos 1° e 2° do Decreto n°1079, de 23 de novembro de 1914.
¥ Artigo 3° do Decreto n°1079, de 23 de novembro de 1914.

’ Artigo 2°,n°2, da Lei n°828, de 28 de setembro de 1917.



fim a multiplicidade de diplomas existentes nesta matéria, embora se tivesse mantido o
congelamento das rendas'®. Em 1919, concretizou-se o projeto de José Maria Vilhena
Barbosa de Magalhaes com a colaboragao de Jodo Catanho de Menezes que recolheu as
varias disposi¢cdes em vigor sobre os arrendamentos de prédios urbanos no Decreto n°
5411 de 17 de abril. Além disso, alargou-se o universo das rendas nao atingidas: s6
podiam ser modificadas as rendas superiores a 50 $ em Lisboa; 40 $ no Porto; 20 $ nas

outras cidades e 15 $ nas restantes'".

Apenas em 1923, com o Decreto n° 9118, de 10 de setembro, se optou por uma
técnica diferente: aplicacdo de coeficientes aos rendimentos iliquidos inscritos nas
matrizes, ou seja, para os prédios inscritos antes de 21 de novembro de 1914 aplicava-se
o coeficiente de 2,5 e para os inscritos entre 21 de novembro e 12 de abril de 1914

aplicava-se o coeficiente de 1,5 .

Nos anos seguintes foram introduzidas mudangas no valor desses coeficientes e
no prazo da respetiva aplicagdo, concretamente, com a Lei n° 1662, de 4 de setembro
de 1924, os coeficientes variavam de 6 a 12 para os contratos anteriores a 21 de
novembro de 1914 e de 3 a 8 para os subsequentes até 17 de abril de 1919; prevendo-se
também um prazo para essas restricdes até 31 de dezembro de 1925'%. Mas, em 1926,
com o Decreto n°10774, de 19 de maio, esse prazo foi prorrogado até 31 de dezembro
desse ano. Uns meses depois, com o Decreto n° 12617, de 6 de novembro, voltou a ser
adiado até 31 de dezembro de 1927 € com o Decreto n°® 14630, de 28 de novembro de

1927, estabeleceu-se um prazo indefinido.

Chegando ao periodo do Estado Novo, o Decreto n° 22661, de 13 de junho de
1933, dispds que as restricOes relativas a rendas s6 podiam ser invocadas pelos

arrendatarios em relagdo a habitacdao onde tivessem residéncia permanenteM.

Em 1948, comecou uma nova fase, com a Lei n° 2030, de 22 de junho.
Abandonou-se o método de atualizagdo até entdo utilizado. Nao se autorizava que o

aumento das rendas ultrapassasse o montante correspondente ao duodécimo do

10 Artigos 45 © e 46 ° do Decreto n® 4499, de 27 de junho de 1918.
' Artigo 106° do Decreto n® 5411, de 17 de abril de 1919.

'2 Artigo 7° do Decreto n® 9118, de 10 de setembro de 1923.

13 Artigo 10° da Lei n°1662, de 4 de setembro de 1924.

' Artigo 5° do Decreto n® 22661, de 13 de junho de 1933.



rendimento iliquido da matriz'’e assegurava-se a correcio desse valor por meio de uma
avaliagdo fiscal. Este regime era diferente consoante as rendas tivessem sido
convencionadas antes de 1 de janeiro de 1943 ou posteriormente a 31 de dezembro de
1942, porque as primeiras podiam ser imediatamente alteradas em todo o pais'®
enquanto as segundas podiam ser “corrigidas”'’ depois de terem sido atualizadas'®,

, R 1 n .
através de uma avaliacdo fiscal'®, mas apenas nas regides fora de Lisboa e do Porto.

Este diploma durou quase vinte anos até a entrada em vigor do Cédigo Civil de
1966, através do Decreto-Lei n° 47334, de 25 de novembro, que manteve a mesma
técnica”, ou seja, as rendas eram modificadas ao fim de cinco anos por avaliagdo

fiscal*' e mantinha-se o bloqueio absoluto em Lisboa e no Porto™.

No periodo da revolucdo de 1974, o Decreto-Lei n°® 217/74, de 27 de maio,

A .23
congelou as rendas dos prédios urbanos durante 30 dias™.

Posteriormente, com o Decreto n°445/74, de 12 de setembro, as avaliacOes
. , ., ~ . 24 A
fiscais alastraram-se em todo o pais € ja ndo apenas nas duas grandes cidades™. Impos-
o 2 y .
se, ainda, um dever de arrendar® e fixaram-se rendas maximas para o arrendamento de

s o1 . 26
prédios antigos™.

Em 1979, a Lei n°55/79, de 15 de setembro, mencionou, pela primeira vez, a
circunstancia da idade do inquilino igual ou superior a 65 anos, como condicionante ao

. . , . - 2
direito de alterar o regime de dentincia do arrendamento urbano pelo senhorio”’.

' Artigo 47°, n°l e n° 2, da Lei n°2030, de 22 de junho de 1948.
'® Artigo 48° da Lei n° 2030, de 22 de junho de 1948.

' Artigo 47°, n°3, da Lei n° 2030, de 22 de junho de 1948.
'® Artigo 47°, n°1, da Lei n° 2030, de 22 de junho de 1948.
"% Artigo 47°, n°2, da Lei n® 2030, de 22 de junho de 1948.
% Artigo 1104° do Cédigo Civil, na redagio originaria.

! Artigo 1105° do Cédigo Civil, na redagio originaria.

* Artigo 10° do Codigo Civil, na redagio originaria.

> Artigo 9° do Decreto-Lei n° 217/74, de 27 de maio.

** Artigo 1° do Decreto n°445/74, de 12 de setembro.
 Artigo 5° do Decreto n°445/74, de 12 de setembro.

26 Artigo 15° do Decreto n°445/74, de 12 de setembro.

27 Artigo 2°, n°l, al. a) da Lei n°55/79, de 15 de setembro.



Em 1981, o Decreto-Lei n°148/81, de 4 de junho, criou dois regimes
diferentes: o de renda livre e o de renda condicionada®®. A primeira era livremente
fixada no inicio, sem quaisquer atualizagdes futuras. A segunda® tinha a condigio de
nao poder exceder o duodécimo do produto resultante da aplicacdo da taxa de 7 % ao
ano sobre o valor do fogo® ¢ era modificada em funcdo de coeficientes a adotar,
anualmente, por portaria do Governo™'.

Quatro anos mais tarde, a Lei n°46/85, de 20 de setembro, estabeleceu um
esquema de bloqueio mitigado. As rendas, tanto no regime de renda livre como no
regime de renda condicionada®?, eram obrigatoriamente alteradas, ja ndo através do
processo de avaliagdes fiscais, mas com a aplicacdo de coeficientes™ fixados pelo

Governo, em outubro, para o ano civil seguinte.

No regime de renda livre era necessario distinguir os contratos celebrados antes
de 1 de janeiro de 1980 dos contratos posteriores a essa data. Os primeiros estavam
sujeitos a uma corre¢do extraordindria segundo coeficientes que variavam de acordo
com a condigdo do prédio e a data da ultima atualizacio®® e aos segundos aplicavam-se
coeficientes aprovados pelo Governo. Relativamente ao regime de renda condicionada,
foi alterado o valor da taxa para 8% a aplicar sobre o valor atualizado do fogo no ano da
celebragio do contrato™. Para além disso, acrescentou-se o regime da renda apoiada,
composto por prédios construidos ou adquiridos pelo Estado, pelas autarquias e pelas
institui¢cdes particulares de solidariedade social e com a atribui¢do de um apoio para o

36 .. o, , qe
pagamento dessas rendas” . Para compensar estes aumentos, foi instituido o subsidio de

¥ Artigo 2°, n°1, do Decreto-Lei n°148/81, de 4 de junho.

2 Artigo 2°, n°2 e n°3, do Decreto-Lei n°148/81, de 4 de junho.

30 «E o valor atribuido, por calculo, ao fogo na data de celebragio do contrato de arrendamento que tera
de atender-se para a fixagdo do montante da renda”, in ARTUR VITORIA, Lei do Aumento das Rendas
Habitacionais, Porto Editora, 3* edi¢ao, pagina 9.

*! Artigo 7° do Decreto-Lei n°148/81, de 4 de junho.

%2 Artigo 6° da Lei n°46/85, de 20 de setembro.

33 Estes coeficientes tém por limite maximo o valor do indice dos pregos no consumidor sem habitacao,
determinado e publicado pelo INE e correspondente aos ultimos doze meses para os quais existam valores
disponiveis a data de 31 de Agosto e por limite minimo trés quartos desse valor.

3 Artigo 11° da Lei n°46/85, de 20 de setembro.

3 Artigo 3° da Lei n°46/85, de 20 de setembro.

3% Artigo 9° da Lei n°46/85, de 20 de setembro.



renda para os arrendatarios com baixos rendimentos’ . Desta forma, pds-se um fim ao
bloqueio absoluto das rendas habitacionais que se mantinha ha doze anos em todo o pais

e, particularmente, em Lisboa e no Porto hd mais de quarenta anos.

De salientar ainda a relevancia do artigo 41°, deste diploma, no qual se
aperfeigoou as limitagdes ao direito de denuncia do senhorio mantendo a circunstancia

j4 indicada de “Ter o inquilino 65 ou mais anos de idade (...)"*.

O Decreto-Lei n° 321-B/90, de 15 de outubro, deslocou a matéria do
arrendamento urbano do Codigo Civil para uma lei autonoma — o Regime do
Arrendamento Urbano (RAU), mantendo o regime geral da loca¢do nesse codigo. As
rendas podiam ser aumentadas por convencao das partes ou anualmente. Na primeira
hipdtese e tendo sido estipulado o regime de renda livre, as partes acordavam no proprio
contrato ou em documento posterior, o regime de atualizagdo anual das rendas™. Ja na
segunda hipotese, ao fim de um ano desde o comeco do contrato ou desde a data em que
se iniciou o pagamento da ultima atualizagdo, as rendas ficavam sujeitas a coeficientes
aprovados por portaria conjunta dos Ministros das Financas, da Industria e Energia, das
Obras Publicas, Transportes e Comunicagdes ¢ do Comércio e Turismo®. Também
neste diploma, se revela a influéncia da idade dos inquilinos, no artigo 107°,

relativamente, ainda, aos limites do direito de dentncia do senhorio.

Alguns anos mais tarde, entrou em vigor a Lei n® 6/2006, de 27 de fevereiro,
que criou o Novo Regime do Arrendamento Urbano. As rendas ndo podiam ser
superiores a 4 % do valor do locado*' e eram atualizadas de forma faseada ao longo de

. 42 , .. . .
cinco anos . Também era permitido o prazo de dois anos se o senhorio invocasse que o
agregado familiar do arrendatario dispunha de um rendimento anual bruto corrigido

(RABC) superior a 15 retribuigdes minimas nacionais anuais (RMNA) e o arrendatario

37 Artigo 22° da Lei n°46/85, de 20 de setembro.

¥ Artigo 41° da Lei n° 46/85, de 20 de setembro.

39 Artigo 78° 1n°2, do Decreto-Lei n° 321-B/90, de 15 de outubro.

0 Artigos 31° e 32° do Decreto-lei n° 321-B/90, de 15 de outubro.

41Artigo 31°, n°2, da Lei n°® 6/2006, de 27 de fevereiro: “O valor do locado é o produto do valor da
avalia¢do realizada nos termos dos artigos 38° e seguintes do Cddigo do Imposto Municipal sobre os
Imoveis (CIMI), realizada ha menos de trés anos, multiplicado pelo coeficiente de conservacao previsto
no artigo seguinte”.

42 Artigo 38° n°l, e 40° da Lei n° 6/2006, de 27 de fevereiro.



ndo se defendesse invocando as alineas mencionadas no n°3 do artigo 37° do NRAU®.
Ou, ao longo de dez anos™, se o arrendatario provasse que o seu RABC era inferior a
cinco RMNA™®; ou a sua idade era igual ou superior a 65 anos, ou tinha alguma
deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a 60%. Porém, ficava
sujeito a um controle por parte do senhorio, devendo fazer uma prova anual do
rendimento no més correspondente aquele em que a invocagdo foi feita, sob pena de o
senhorio aplicar o faseamento normal da atualizagio®’. Era ainda dada ao arrendatério a
faculdade de, no prazo de quarenta dias, solicitar uma nova avaliagdo do prédio ao
servico de finangas competente, dando disso conhecimento ao senhorio, mas mantinha-
se a aplicagdo imediata da nova renda, fazendo-se apenas acertos nesse pagamento, caso
se fixasse um valor diferente para o prédio*®. Por ultimo, modificou-se o regime do
subsidio de renda — sendo atribuido ao arrendatario que provasse que o RABC do seu
agregado familiar era inferior a 3 RMNA ou que a sua idade era igual ou superior a 65

anos e o seu agregado familiar recebesse um RABC inferior a 5 RMNA®.

2 Artigo 38° 1n°2, da Lei n° 6/2006, de 27 de fevereiro.

* Artigo 41° da Lei n® 6/2006, de 27 de fevereiro.

# Artigo 37°, n°3, a) e artigo 44°, n°1, da Lei n° 6/2006, de 27 de fevereiro.
46 Artigo 37°, n°3, b) e artigo 44°, n°5, da Lei n° 6/2006, de 27 de fevereiro.
7 Artigo 47°, n°1, da Lei n° 6/2006, de 27 de fevereiro.

* Artigo 37°, n° a 8, da Lei n® 6/2006, de 27 de fevereiro.

¥ Artigo 46°, n°1, da Lei n° 6/2006, de 27 de fevereiro.



2. Breve analise da nova lei das rendas

Antes de entrar em vigor a Lei n°31/2012, de 14 de agosto, as rendas dos
contratos habitacionais anteriores ao RAU eram atualizadas através do estudo de varios
fatores, nomeadamente: nao era permitido um nivel de conservagao do imovel inferior a
3; o regime do contrato de arrendamento ndo podia ser o da renda condicionada e tinha
de se analisar a avaliacdo feita ao locado ha menos de trés anos, nos termos dos artigos
38° e seguintes. O valor da renda tinha um limite méximo correspondente a 4% do valor
do locado (era o produto do valor da avaliagdo do locado, multiplicado pelo respetivo
coeficiente de conservac¢do). Contudo, este sistema revelou-se excessivamente
complexo, contribuindo para a necessidade de se adotar um mecanismo negocial entre o

senhorio e o arrendatdrio, como vigora nos dias de hoje.

2.1. Iniciativa do senhorio

E o senhorio quem deve comegcar, manifestando a sua vontade de transitar o
contrato para o NRAU e propondo um novo valor de renda’, assim como o tipo (a
prazo certo ou de duragdo indeterminada de acordo com o artigo 1094°, n°1, do Codigo
Civil) e a duracao do contrato de arrendamento (com o limite maximo de 30 anos de

acordo com o artigo 1095°, n°2, do Codigo Civil). Para além disso, também deve’':

I) indicar o valor patrimonial tributdrio do imoével (VPT) 2 Este valor &

calculado a partir da formula prevista no CIMI. Depende de varios fatores, como a area

"' Nizo estd sujeito a quaisquer limites. Mas um senhorio que exagere nesse valor provavelmente sera
penalizado porque ¢ com base nesse montante e no oferecido pelo inquilino que se calcula a
indemnizagdo a pagar a este em caso de denuncia por aquele a luz do artigo 33°, n°5, a), da Lei n° 6/2006
alterada pela Lei n°31/2012. Além disso, se o arrendatario apresentar oposi¢ao, essa proposta do senhorio
passara a estar sujeita a determinados limites.

°! Artigo 30°, a), b), ¢), d), e), f) e g), da Lei n°6/2006, alterada pela Lei n°31/2012 e pela Lei n® 79/ 2014.
>2 “Ao senhorio — normalmente o proprietério e, como tal, o sujeito passivo do imposto — assiste o direito
de reclamar e de impugnar judicialmente estes valores: 76° e 78° do CIMI.

Na reforma de 2006, a lei atribuia, ao inquilino, a faculdade de, no seguimento da iniciativa do senhorio
para atualizagdo extraordinaria de rendas, requerer nova avaliacdo do prédio ao servico de financas

competente — 37°/6 da L 6/2006, na sua versao original. Mas esta norma nao transitou para a reforma de



do prédio, a sua localizagdo geografica, a idade do imével (€ importante porque o valor
patrimonial serd mais baixo, quanto mais velho for o edificio, como consequéncia do
chamado coeficiente de vetustez> ). Também, o estado de conservacio e outros
pormenores que valorizem o imdvel - se tem piscina, garagem ou aquecimento central -
devem ser tidos em conta. Todavia, para Menezes Cordeiro, o aperfeicoamento
realizado ao artigo 30° possibilitou uma iniciativa do senhorio sem depender do estado

o ., - . . 4
de conservagio, podendo ser aplicavel mesmo em relagdo a edificios degradados™.

1) entregar uma copia atualizada da caderneta predial do imével para comprovar

esse valor.

Caso o senhorio nao forneca esta informagao ao arrendatério, segundo a opiniao
de Maria Olinda Garcia, o prazo de 30 dias (previsto no artigo 31°, n°l) para este ultimo
responder ndo se deve iniciar, porque o conhecimento do valor matricial do local
arrendado ¢ um elemento relevante na tomada de decisao do inquilino (visto servir de
base de calculo da renda nos termos do artigo 35°, n°2)™.

E, ainda, de referir que apesar de o artigo 30°, al. ¢), do NRAU dispor que o
senhorio apenas tem de “indicar” a copia dessa caderneta, Amadeu Colaco considera
que se tera pretendido dizer que o senhorio terd de juntar a referida copia a comunicacao

a que este artigo menciona’’.

111) informar o inquilino do contetido da sua resposta e do prazo de 30 dias, de

acordo com o artigo 31°, n° 3.

20127, in ANTONIO MENEZES CORDEIRO, Leis do Arrendamento Urbano Anotadas, Almedina,
pagina 498.

> Cfr. REGINA SANTOS PEREIRA ¢ FILOMENA LANCA, /10 Perguntas e Respostas da Nova Lei
das Rendas, Almedina, pagina 12 e 13.

> Cfr. ANTONIO MENEZES CORDEIRO, Leis do Arrendamento Urbano Anotadas, Almedina, pagina
484

55 Cfr. MARIA OLINDA GARCIA, Arrendamento Urbano Anotado, Coimbra Editora, 3* edi¢cdo, pagina
142.

% Cfr. AMADEU COLACO, Reforma do Novo Regime do Arrendamento Urbano, Almedina, 6* edicio,
nota de rodapé n°133 da pagina 101.

10



IV) elucidar das consequéncias da falta de resposta e da nao invocagdo das
circunstancias previstas no artigo 31°, n°4, para que o arrendatario’’ proceda de forma
adequada. A Comissdo de Monitorizacdo da Reforma do Arrendamento Urbano
introduziu esta obrigacao do senhorio, em 2014, devido a um elevado nimero de casos
em que os inquilinos ndo respondiam atempadamente ou ndo se defendiam com os
mecanismos contemplados na lei, visto que desconheciam essas obrigagdes, sendo

depois confrontados com rendas que ultrapassavam os seus rendimentos”".

V) Finalmente, o proprietario deverd também indicar na carta o seu endereco
completo, comunicando depois qualquer alteracio da morada que aconteca entretanto”".
Essa carta deve ser enviada por correio registado ¢ com aviso de rece¢io®, visto que é a
data da rece¢do que determina o inicio do processo de atualizagdo da renda, sendo
necessario uma copia com a assinatura do inquilino®'. Se estes esclarecimentos nio
forem incluidos na carta, considera-se ineficaz, pelo que tudo se passard como se nao
tivesse sido feita ou comunicada® Na hipétese de o destinatario se recusar a recebé-la
ou nao a ter levantado no tempo previsto no regulamento dos servigos postais ou o aviso
de rececdo for assinado por pessoa diferente do destinatario, o senhorio devera remeter
nova carta registada com aviso de rece¢do®, depois de 30 a 60 dias desde a data do
envio da primeira carta. Caso seja mais uma vez devolvida, pelos motivos ja indicados,
considera-se recebida no 10° dia posterior ao seu envio®.

Por tltimo, o senhorio podera manter os aumentos das rendas faseados em 2, 5 e
10 anos ao abrigo do regime anterior da Lei n°6/2006°, portanto, ndo hd uma

obrigatoriedade de aplicar imediatamente o novo regime do aumento das rendas.

TE também para o respetivo conjuge, caso o locado seja a casa de familia, de acordo com o artigo 12°
n°l da Lei n°6/2006, alterada pela Lei n°31/2012 e pela Lei n® 79/ 2014. Havendo varios arrendatarios, a
comunicagdo tera de ser dirigida a todos nos termos do 10° n°2 a) e do 11° n°4 da Lei n° 6/2006.

¥ Cfr. REGINA SANTOS PEREIRA ¢ FILOMENA LANCA, 110 Perguntas e Respostas da Nova Lei
das Rendas, Almedina, pagina 12 e 13.

> Artigo 9°, n°5, da Lei n°® 6/2006.

50 Artigo 9°, n°1, da Lei n°® 6/2006.

6! Artigo 9°, n°6, da Lei n°® 6/2006.

% Artigo 30°, da Lei n°6/2006, alterada pela Lei n° 79/2014.

5 Artigo 10°, n°3, da Lei n° 6/2006.

5 Artigo 10°, n°4, da Lei n° 6/2006.

5 Artigo 11° (“Disposi¢do Transitoria”) da Lei n° 31/2012.
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2.2. Resposta do arrendatario

O seu conteudo ¢ obrigatério. O arrendatério, para além de tomar uma posi¢ao
sobre a proposta apresentada, deve invocar, em seu beneficio, determinadas
circunstancias (rendimento, idade, deficiéncia) que poderdo influenciar essa transicao
para o NRAU®. Deve ser efetuada por carta registada com aviso de rececdo®’ e dirigida
ao senhorio. No caso de varios sujeitos, ao representante de todos eles ou a quem tivesse
sido designado para receber a resposta na comunicagao inicial (na falta de nomeagao, ao

primeiro signatario)®®.

Se existir mais do que um arrendatario e a relagdo entre eles for de natureza
contratual, Menezes Cordeiro defende que todos devem responder, sob pena da falta de

resposta equivaler ao siléncio, nos termos do artigo 11°, n°6, da Lei n°6/2006%.

Na hipdtese de a casa ser a de morada de familia, Menezes Cordeiro distingue
duas situagdes consoante a carta traduza uma denuncia do contrato ou ndo. Na primeira
hipdtese devera ser assinada por ambos de acordo com o artigo 12° n°3, da Lei n°

6/2006; j4 no caso da segunda, pode ser assinada por qualquer um deles’’.

Quando recebe a comunicagdo do senhorio, o arrendatario tera 30 dias”' para
responder. Podera também ser oferecida até ao termo do prazo que comegou a correr em

ultimo lugar, se se verificar uma das situagdes acima indicadas.

2.2.1. Auséncia de resposta
Tendo sido (ou devendo considerar-se) notificado de forma regular, mas nao
respondendo, a lei presume que o siléncio do arrendatario revela a sua aceitacdo da

renda, do tipo e da duragdo do contrato propostos pelo senhorio - ficando submetido ao

66 Artigo 31°,n°3, n°4 e n°5, da Lei n°® 6/2006, alterada pela Lei n°31/2012.

57 Artigo 9°, n°1, da Lei n°® 6/2006.

6% Artigo 11°, n°1 e n°2, da Lei n® 6/2006.

% Cfr. ANTONIO MENEZES CORDEIRO, Leis do Arrendamento Urbano Anotadas, Almedina, pagina
487.

0 Cfr. ANTONIO MENEZES CORDEIRO, Leis do Arrendamento Urbano Anotadas, Almedina, pagina
487.

' Na contagem do prazo contam-se os dias seguidos e ndo apenas os dias tteis a luz dos artigos 279° e

296° do Cadigo Civil.
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NRAU a partir do 1° dia do 2° més seguinte ao termo do prazo da resposta’”. Contudo
esta presuncao pode ser ilidida se se verificar uma situacdo de justo impedimento que
tenha obstado a rececdo da carta ou a emissdo da resposta dentro do prazo; tendo o
arrendatario um 6nus de demonstrar os factos em que se fundamenta e comunicar logo
que conseguir’>. Se o senhorio ndo aceitar, terd de recorrer ao tribunal através de agdo

. . e . A . 4
de simples apreciagio, para evitar as consequéncias da falta de resposta’”.

2.2.2. Aceitagado

O arrendatario pode concordar total ou parcialmente com a proposta. Se o
arrendatario, no prazo dos 30 dias, vier a manifestar a sua conformidade com a proposta
do senhorio, entdo o contrato ficard submetido ao NRAU ao fim de 90 dias desde a
rececdo da comunicagdo. Porém, se s6 concordar com o valor da renda e ndo com o tipo

. . . . 75
e a duracao do contrato, a lei estabelece que o periodo sera de 5 anos ™.

De realgar ainda que o senhorio adquire o direito de se opor a renovagao do

contrato, com a antecedéncia de 120 dias em relagio ao final daquele periodo’®.

2.2.3. Denuncia

Em qualquer altura, desde que respeite os prazos dos artigos 1098°, n°3, e 1100°
do Codigo Civil, o arrendatéario pode transmitir a vontade de fazer cessar o contrato, nao
estando obrigado a apresentar qualquer justificacdo. Os efeitos serdo produzidos ao fim
de dois meses, desde a carta do senhorio, sendo-lhe dada a possibilidade de ocupar o

imovel durante mais um meés, pagando a respetiva renda.

O arrendatério pode, ainda, independentemente do que tiver sido convencionado

no contrato, ser compensado pelas obras que foram licitamente feitas no imovel, ainda

> Artigo 31°, n°9, da Lei n°6/2006, alterada pela Lei n® 79/2014.
™ Artigo 16°, n°1, n°2 e n°3, da Lei n° 6/2006.

™ Artigo 16°, n°4, da Lei n° 6/2006.

7 Artigo 31°,n°10, da Lei n°6/2006, alterada pela Lei n® 79/2014.
76 Artigo 1097°, n°1 b), do Cédigo Civil.
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que ndo tenham sido autorizadas pelo senhorio’’. Mas, s serd indemnizado se
demonstrar a sua licitude e o montante despendido, nos termos aplicéveis as benfeitorias
realizadas pelo possuidor de boa-fé¢ . Ou seja, s6 ha direito a indemnizagio
relativamente as obras necessarias e uteis , excluindo-se as voluptuarias. O montante
devera ser pago até o imovel ficar desocupado, sob pena de o arrendatéario invocar o seu
direito de retencdo”.

Importante realcar que, para Regina Santos Pereira e Filomena Langa, o valor da
indemnizagdo ndo tera de ser exatamente igual ao valor gasto, porque vai depender da
data em que as intervengdes forem feitas e o nivel de desgaste que sofreram até a altura,
por isso, caso ndo exista um acordo entre o proprietario e o inquilino, ter-se-a de
recorrer a via judicial, onde serdo apresentadas as provas pelo inquilino quanto as obras
e os valores. Em alguns casos, pode ser chamado um ou varios peritos para proceder a

o s~ 80
necessaria avahagao .

2.2.4. Invocagao de circunstancias
2.2.4. 1. RABC do agregado familiar inferior a cinco RMNA

Quando o arrendatdrio invoca e comprova que, no ano civil anterior, o seu
. .. 1 .. . . . v~ , .
rendimento anual bruto corrigido (RABC)*' foi inferior a cinco retribuigdes minimas

. 2 . , . .
anuais (RMNA)** proibir-se-4 o senhorio de denunciar o contrato pagando uma

77 Artigo 29°, da Lei n°6/2006, alterada pela Lei n°31/2012 ¢ pela Lei n® 79/2014.

8 Artigo 1273° a 1275° do Cédigo Civil.

7 Artigo 754° do Codigo Civil.

% Cfr. REGINA SANTOS PEREIRA ¢ FILOMENA LANCA, 110 Perguntas e Respostas da Nova Lei
das Rendas, Almedina, pagina 12 e 13.

8! «“Para se chegar ao valor do RABC, as Finangas partem da informagdo que lhes é fornecida pelas
declaragdes do IRS entregues no ano anterior pelas pessoas que constituem o nucleo familiar do inquilino,
ou seja, o seu agregado familiar. O primeiro passo € somar os varios rendimentos brutos anuais e assim se
chega ao rendimento anual bruto. Depois, ¢ alvo de corregoes.” in REGINA SANTOS PEREIRA e
FILOMENA LANCA, 110 Perguntas e Respostas da Nova Lei das Rendas, Almedina, pagina 23.

%20 valor de cinco RMNA ¢ de 3092 euros. Come¢amos por calcular o valor anual do salario minimo
nacional que é 530 euros e multiplicamos por 14 (porque se incluem os subsidios de férias e de Natal).
Obtém-se o valor de 7.420 euros. Multiplica-se por 5 que da o valor de 37100 euros. Para chegarmos ao
valor mensal das cinco RMNA, esse montante terd de ser dividido por 12, uma vez que esses rendimentos

serdo pagos em 12 meses, o que dard um total de 3092 euros aproximadamente.
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indemnizagdo e assistir-se-a a um entrave a transi¢cao imediata para o0 NRAU. Assim,
esse individuo s6 ficara submetido a esse regime ao fim de cinco anos (a contar da data
da recepcao da resposta do arrendatario de que o seu RABC ¢ inferior a cinco RMNA,
pelo senhorio) a menos que as partes acordem noutro sentido. Esta caréncia financeira
s0 pode ser invocada se o inquilino tiver naquela casa a sua residéncia permanente ou se

ndo residir 14 devido a caso de forca maior ou doenca®.

Durante esse periodo, ¢ retirada a possibilidade ao senhorio de atualizar
automaticamente a renda para o limite de 1/15 do VPT, na medida em que sera
calculada em fun¢ao do valor registado pelo respetivo agregado familiar, aplicando-se
trés taxas de esforco diferentes: para os arrendatarios que recebam menos de 500 euros
por més, a renda ndo podera ser superior a 10% do seu rendimento. Para os que recebam
mais de 500 euros, mas menos de 1500 euros por més, a renda ndao podera ser superior a
17% do seu rendimento. Por fim, os que receberem mais de 1500 euros mensais, mas
menos do que 5 RMNA, a renda nao podera ultrapassar 25% do seu rendimento. Em
qualquer um destes escaldes, ha um teto maximo, que corresponde a 1/15 do VPT, ou
seja, mesmo que o0 RABC do inquilino o permita, a renda nunca poderd ultrapassar esse

limite.

A renda ¢ devida no 1° dia do 2° més seguinte ao da rececdo pelo inquilino da
comunicagdo com o respetivo valor, devendo ser acompanhada do comprovativo do
RABC passado pelas Financas ou, pelo menos de documento que demonstre que foi
pedido, mas ainda ndo se encontra disponivel **. A obrigacio de apresentar anualmente
o comprovativo dessa renda como se verificava na Lei n® 31/2012 foi afastada pela Lei
n°® 79/2014, s6 existindo no caso de o senhorio exigir até ao dia 1 de setembro do

respetivo ano, sob pena de ndo se poder prevalecer daquela circunstancia.

Relativamente a divida em saber se o valor da renda pode ser modificado, Maria
Olinda Garcia®, afirma que o objetivo principal desta legislacio ¢ o de aumentar o valor
das rendas, por isso, qualquer subida nos rendimentos do agregado familiar s6 pode

acarretar um acréscimo nesses montantes. Pelo contrario, se se verificar uma descida,

8 Artigo 31°, n°5, da Lei n° 6/2006, alterada pela Lei n°31/2012.

% Artigo 32°, da Lei n® 6/2006, alterada pela Lei n°31/2012.

8 Cfr. MARIA OLINDA GARCIA, Arrendamento Urbano Anotado, Coimbra Editora, 3* edi¢cdo, pagina
159 e 160.
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nao lhe parece que se possa aplicar uma reducao. Neste sentido recorre ao artigo 37° que
impede a reducdo da renda anteriormente paga, quando pela aplicagcdo das novas regras

de calculo devia ser hipoteticamente inferior.

Para Menezes Cordeiro®® a resposta encontra-se no artigo 35° n°5. A leitura do
artigo 35°, n°4, parecer transmitir a ideia de que o valor a pagar sera o da renda devida
em primeiro lugar, durante o periodo dos cinco anos. Mas, mais importante ¢ a ressalva
ao numero seguinte no qual se exige uma prova anual do rendimento. Ou seja, se houver
uma mudanca nesse RABC para escalao inferior, o arrendatirio pode exigir uma
diminui¢do na renda. Da mesma forma, se a alteracao for para um escaldo superior (mas
inferior a 5 RMNA), também o senhorio pode reclamar pelo aumento da renda. No
entanto, se 0 RABC subir para valor superior a 5 RMNA, o arrendatario ndo podera
continuar a beneficiar de um rendimento superior ao que justifica a sua protecdo. Em
resposta a Maria Olinda Garcia, Menezes Cordeiro considera que o artigo 37° ndo ¢
convincente visto que, por um lado, ndo ¢ permitido comparar o valor da atualizagao
extraordinaria da renda com o da atualizacdo anual e, por outro lado, este artigo regula
uma situacgao diferente e ndo assimilavel a da diminui¢do do RABC no decurso do prazo
dos cinco anos. Por fim, se o arrendatario ndo fizer essa prova anual, Menezes Cordeiro
considera que o senhorio poderd denunciar o contrato, mas a indemnizacdo sera
calculada desde a data prevista no artigo 35° n°3, (e ndo os cinco anos), para nao

beneficiar o inquilino que durante esse tempo pagou uma renda inferior a pretendida.

Regina Santos Oliveira e Filomena Lanca®’ consideram que a resposta esté na lei
quando estabelece que o valor da renda estipulado manter-se-4 durante o periodo dos
cinco anos. Isto ¢, ndo serdo admitidos quaisquer aumentos, nem reducgdes, mesmo que
tenha uma quebra nos seus rendimentos. Porém, se o arrendatario ja ndo se encontrar

numa situacdo de caréncia financeira, ficara sujeito ao limite de 1/15 do VPT.

Ao fim dos cinco anos, o senhorio pode promover a transicdo para o NRAU,
dando inicio a um novo processo — tendo de respeitar as formalidades descritas,

comec¢ando com o envio de uma carta com uma proposta de renda, tipo e duracdo do

% Cfr. ANTONIO MENEZES CORDEIRO, Leis do Arrendamento Urbano Anotadas, Almedina, pagina
500.

%7 Cfr. REGINA SANTOS PEREIRA E FILOMENA LANCA, 110 Perguntas e Respostas da Nova Lei
das Rendas, Almedina, pagina 28.
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contrato. Todavia, o arrendatario j& ndo vai poder invocar quaisquer circunstincias™,
esperando o legislador que a esse tempo ja existam “mecanismos de prote¢do e de
compensagdo social”. No caso de siléncio ou de as partes ndo conseguirem chegar a
acordo relativamente ao tipo e duragao do contrato considera-se celebrado pelo prazo de
dois anos® e a renda terd como limite maximo 1/15 do VPT.

Finalmente, a atualizacdo extraordinaria das rendas ndo prejudica a atualizacao
anual prevista no artigo 1077° do Cdédigo Civil e nos artigos 24° e 25° da Lei 6/2006

~ . . 90
uma vez que traduz, apenas, uma corre¢ao baseada na desvalorizagdo monetaria .

2.2.4.2. Idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau de

incapacidade igual ou superior a 60%

Se o arrendatario invocar e comprovar idade igual ou superior a 65 anos ou uma
deficiéncia com grau de incapacidade igual ou superior a 60%"", ¢ proibido a extingio
por dentncia do contrato pelo senhorio mediante indemnizagdo e o seu prazo sera de
duracdo indeterminada. Ou seja, o seu contrato manter-se-a enquanto a sua vida durar.
A grande diferenca com a circunstancia anterior ¢ precisamente esta: o contrato so

ficara submetido a0 NRAU mediante o acordo entre as partes’".

Relativamente ao valor da renda temos de analisar as duas situagdes possiveis.

% As circunstancias relevantes para os artigos 35° e 36° sdo as existentes a data da recegdo pelo locatario
da comunicagdo do senhorio.

% Daqui se compreende algumas diferengas com o regime geral: I) enquanto no regime geral o contrato
caduca ao fim de cinco anos, ja no regime especial, caduca ao fim de 5+2 = 7 anos; II) enquanto no
regime geral o limite da renda é de 15% do VPT, ja no regime especial se adiciona um outro limite em
fungdo dos escaldes dos rendimentos do agregado familiar do arrendatario.

%« Se o valor da renda neste periodo de 5 anos, que vier a ser apurado nos termos acima expostos, for
inferior ao que resultaria da atualizagdo anual da renda, prevista no n°l do artigo 24° do NRAU, sera
entdo este o valor de renda aplicavel” in AMADEU COLACO, Reforma do Novo Regime do
Arrendamento Urbano, Almedina, 6* edigdo, pagina 105.

* S6 podem ser invocadas quando o arrendatario tenha no locado a sua residéncia permanente ou quando
ndo habite devido a caso de for¢ca maior ou doenga.

92 Artigo 36° n°l, da Lei n°6/2006, alterada pela Lei n°79/2014.
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Se o inquilino também invocar que o seu RABC ¢ inferior a 5 RMNA, esse
valor ficara submetido as taxas ja acima estudadas durante um periodo de cinco anos’.
Ap0s esse periodo, admite-se a alteragdo para o valor maximo de 1/15 do VPT e o
. J R , A - . 94 .
inquilino j& ndo se podera socorrer de qualquer caréncia financeira ', embora a lei
estabelega que tera direito a uma resposta social, nomeadamente através de subsidio de
renda ou de mercado social de arrendamento’”. Pelo contrario, se o inquilino nio
mencionar essa condi¢do, a renda serd fixada por acordo entre ambas as partes, como se

constata nos n°2 a 5 do artigo 36°. Caso nao se verifique esse acordo, entdo ter-se-a de

aplicar o limite de 1/15 do VPT presente no artigo 35°, n°2, a) e b).

Em jeito de sintese, em qualquer um dos casos, quer invoque o seu RABC
inferior a 5 RMNA quer ndo o faga, o contrato durara ilimitadamente, exceto se as
partes quiserem submeter o contrato a0 NRAU e ai terd a duracdo de cinco anos, de

acordo com o artigo 31°, n°10, b) da Lei n°6/2006 alterada pela Lei n°71/2014.

2.2.5. Oposigao

Se o arrendatdrio quiser permanecer na casa, embora ndo concorde com a
proposta do senhorio, deve apresentar uma contraproposta — em relacdo ao tipo, a
duragdo do contrato e/ou ao valor da renda pretendido. Caso o arrendatario nao indique
um novo valor, entende-se que quis manter o valor que estava em vigor a data da
comunicagdo do senhorio’. Néo referindo o tipo e a duragio do contrato, considera-se
que sera um contrato com prazo certo de cinco anos’’. Tendo sido proposto um novo
valor da renda e uma alteragdo ao tipo e duracdo do contrato, o senhorio pode adotar
varias atitudes possiveis®®: ndo responder e o contrato ficard sujeito a proposta do
arrendatario, na medida em que se presume que aceitou as condi¢des apresentadas, ou

~ . ~ . . 99
entdo, com o prazo certo de cinco anos, quando aquele ndo se tiver pronunciado .

» Artigo 35°, n°2 e n°3, da Lei n® 6/2006, alterada pela Lei n°31/2012 e pela Lei n°79/2014.
' Artigo 36°, n°7, a) da Lei n° 6/2006, alterada pela Lei n® 31/2012.

% Artigo 36°, n°10, da Lei n® 6/2006, alterada pela Lei n® 31/2012.

% Artigo 33°, n°2, da Lei n°® 6/2006, alterada pela Lei n°31/2012.

°7 Artigo 33°, n°4, b) da Lei n°6/2006, alterado pela Lei n°31/2012 e pela Lei n® 79/2014.

% Tem 30 dias para responder de acordo com o artigo 33° n°1 da Lei n° 79/2014.

9 Artigo 33°, n°3, da Lei n° 6/2006, alterada pela Lei n°31/2012.
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Também pode aceitar € o contrato, tal como na hipotese anterior, ficara sujeito ao prazo
e ao valor estipulados, sob pena de, se nada for dito ou ndo houver acordo, esse periodo
ser de cinco anos'”. Caso nio aceite, é-lhe, por um lado, permitido aplicar a atualizagdo
extraordinaria da renda'®! através dos critérios do artigo 35°, n°2, al. a) e b), da Lei n°
6/20006, alterada pela Lei n® 31/2012, mantendo o contrato por mais cinco anos. De
realcar que, para Menezes Cordeiro, este prazo ndo ¢ obrigatdrio se for contrario a
vontade das partes. A autonomia das partes ndo seria respeitada se ndo pudessem
acordar um prazo diferente dos cinco anos ou mesmo alterar qualquer outra clausula do

102
contrato

. Relativamente ao inicio da producao dos efeitos daquela atualizagdo, apesar
de a lei ser omissa no artigo 33° n°5, b), segundo a opinido de Amadeu Colaco, o
problema resolve-se por analogia com o prazo previsto no artigo 35° n°3, ou seja,
comega a contar-se a partir do 1° dia do 2° més subsequente ao da recegdo, pelo

, . . ~ 103
arrendatarlo, da comunicagao com e€sse novo montante .

. . .~ 104
Por outro lado, podera cessar o contrato devendo pagar uma indemnizagio '’

(aquando da entrega do locado ao senhorio) equivalente a cinco anos de renda e
1 105
correspondente ao valor médio entre as duas propostas apresentadas . Exceto se o
arrendatario tiver invocado alguma das circunstincias de idade, caréncia economica ou
incapacidade, ja que ai o contrato s6 se pode extinguir por acordo entre as partes' .
Mas, se esse arrendatario preferir receber a indemnizacdo, entdo nao haverd

impedimento legal ao funcionamento deste modo de extingao.

E de sublinhar que, na hipotese de a proposta do arrendatario ter sido muito
proxima da que foi apresentada pelo senhorio e este ndo a tiver aceitado, a

indemnizagdo sera agravada para o dobro ou em 50% se a renda oferecida pelo

19 Artigo 33°, n°4, da Lei n°6/2006, alterado pela Lei n°31/2012 e pela Lei n° 79/2014.

191 Artigo 33°, n°5, b), da Lei n® 6/2006, alterada pela Lei n°31/2012.

12 Cfr. ANTONIO MENEZES CORDEIRO, Leis do Arrendamento Urbano Anotadas, Almedina, pagina
495,

1% Cfr. AMADEU COLACO, Reforma do Novo Regime do Arrendamento Urbano, Almedina, 6* edigdo,
pagina 111.

1% Artigo 33°, n°5, a), da Lei n® 6/2006, alterada pela Lei n°31/2012.

195 Se o arrendatario ndo tiver apresentado um novo valor de renda, usa-se o valor que estava em vigor a
data da comunica¢ao do senhorio.

1% Artigo 35°, da Lei n°6/2006, alterada pela Lei n°79/2014.
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arrendatario ndo for inferior em mais de 10% ou de 20%, respetivamente'”’. Esta
medida justifica-se, porque, com valores muito proximos, estariam reunidas as

condi¢des para se chegar a um acordo.

A denuncia produz efeitos ao fim de seis meses desde a respetiva comunicagao,
tendo o arrendatario mais um més para desocupar o imédvel — o que corresponde a um
prazo de sete meses para procurar um alojamento alternativo. Porém, na situacdo de ter
a seu cargo filho ou enteado menor de idade ou que tendo idade inferior a 26 anos,
frequente o 11° ou o 12° ano de escolaridade ou cursos de ensino pds-secundario nao
superior ou de ensino superior, tera a possibilidade de ampliar esse prazo até treze
meses'”®. Em ambas as situacdes vigorard a renda antiga ou a renda proposta pelo

;o . 1
arrendatério, consoante a que for mais elevada'®.

107 Artigo 33°, n°6, da Lei n® 6/2006, alterada pela Lei n°31/2012.

1% «“O NRAU é omisso quanto ao procedimento a ser seguido neste especifico caso. Ressalvada melhor
opinido, entendemos que constituira um 6nus do arrendatario invocar e fazer a respetiva prova perante o
senhorio, comunicando-lhe, a verificagdo de uma destas circunstincias que lhe permitem o alongamento
do prazo da produgdo dos efeitos da denuncia de 6 meses para 1 ano” in AMADEU COLACO, Reforma
do Novo Regime do Arrendamento Urbano, Almedina, 6* edicdo, pagina 110.

19 Artigo 33°, n°10, da Lei n° 6/2006, alterada pela Lei n°31/2012.
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3. O direito a habitaciao do inquilino

O direito a habitagdo €, entre os varios direitos fundamentais, aquele que procura

evitar uma existéncia sem teto' . Esta localizado no artigo 65° da nossa Constituicgo.

Nao pode, contudo, ser caraterizado simplesmente como o direito a ter um andar
ou um mero lugar para se habitar, porque como observamos no Comentério Geral n°4

e e .
“o direito a um alojamento

do Comité dos Direitos Econdmicos Sociais e Culturais
ndo deve ser interpretado restritivamente no sentido de o equiparar, por exemplo, a um
abrigo resultante do mero facto de ter um tecto (...). Pelo contrario, deve ser visto como
o direito a viver algures em seguranga, paz e dignidade (...)”. Ou seja, este direito visa,
em primeiro lugar, a seguranca na habitacdo, através de medidas do Estado que

protejam contra expulsdes ou despejos forgados ou qualquer outra forma de ameaca''%.

Em segundo lugar, pressupde a atribuicdo de servigos variados, como o
fornecimento de dgua potavel, de aquecimento e iluminagdo, sistemas de recolha e

. . A 11
tratamento de lixo, redes de esgoto e servigos de emergéncia' .

Em terceiro lugar, as despesas com essa habitagdo ndo poderdo prejudicar a

satisfacdo de outras necessidades basicas, devendo ser concedidos subsidios a quem ndo

110 . . - . .
“(...) parece incontestavel dever reconhecer-se que a habitagdo, como abrigo e reserva da privacidade

familiar, é fundamental ao desenvolvimento da pessoa humana, ndo sendo aceitavel a esta condigdo uma
existéncia sem tecto”, in JORGE HENRIQUE PINTO FURTADO, Revista O Direito — Valor e
Eficiéncia do Direito a Habitag¢do a luz da Andlise Economica do Direito, Ano 124°, 1992, IV ( outubro
— dezembro), pagina 533.

" Cfr. Ficha informativa — O Comité dos Direitos Economicos, Sociais e Culturais, n°16, pagina 22 e ss.
2« () este direito inclui o direito & seguranga na habitagdo, com salvaguarda das garantias legais
adquiridas, sendo, por exemplo, inconstitucional a submissdo do arrendamento, das rendas e dos despejos
a liberdade contratual e a pura logica do mercado de habitagio”, in JOSE JOAQUIM GOMES
CANOTILHO E VITAL MOREIRA, Constitui¢do da Republica Portuguesa Anotada, 1993, 4%digdo,
pagina 836.

'3 «“Com efeito, em 1970 s6 47% das habitagdes tinha dgua canalizada, apenas 32% possuia duche, s6
58% tinha instala¢des sanitarias, apenas 64% dispunha de eletricidade e s6 60% das habitacdes estava
ligada a rede de saneamento basico. Em comparagdo hoje mais de 94% do parque habitacional dispde de
qualquer uma das aludidas instalagdes”, in MARIA DA GLORIA GARCIA, Estudos de Homenagem ao

Prof. Doutor Jorge Miranda — Habita¢do, Direito e Politicas Publicas, volume 1V, 2012.
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dispoe de rendimentos suficientes e proteger os arrendatarios contra rendas excessivas
ou aumentos abusivos. Todavia, devido a crise financeira, econémica € social, ainda se
contam algumas familias com dificuldade a aceder a uma habitagdo digna ou que
residem em casas degradadas, devido ao incumprimento ou cumprimento anormal de
regras de constru¢do. Existem também familias incapazes de pagar os empréstimos
contraidos a bancos, por meio de hipotecas, acabando por abandonar os seus lares, ao
mesmo tempo que os bancos passam a ter no seu ativo habitagdes (e ndo o dinheiro que

estas representam)’ .

Em quarto lugar, a casa tem de ser habitavel, ou seja, tera de proteger os seus
habitantes do frio, do calor, da chuva, do vento, de riscos estruturais ¢ de ameagas a

saude.

Em quinto lugar, a habitacdo deve ser acessivel a todos os que a esta tém direito.
Para isso € necessdrio proporcionar meios ajustados aos grupos mais desfavorecidos,

. . 11
nomeadamente, pessoas idosas, deficientes e doentes .

Em sexto lugar, a sua localizagdo tem de ser adequada, isto é, deve situar-se
numa zona onde existam centros de saude, escolas, creches, oportunidades de trabalho e
outras estruturas sociais. Além disso, ndo deve ser construida em lugares poluidos que

ameacem o direito a satde dos seus ocupantes.

Por ultimo, € preciso respeitar o ambiente cultural de cada pais, mais
precisamente, a arquitetura, os materiais de constru¢do utilizados e as politicas

subjacentes de modo a preservar a identidade e a diversidade desse povo.

Também na nossa Constitui¢do estas carateristicas sao reconhecidas, como, por
exemplo, no artigo 64°, n°3, b), através da promocdo da rede de cuidados de satde a

nivel territorial; no artigo 67°, n°2, b), quando se garante a existéncia de creches e

"4 Cfr. MARIA DA GLORIA GARCIA, Estudos de Homenagem ao Prof. Doutor Jorge Miranda —
Habitagdo, Direito e Politicas Publicas, volume 1V, 2012, pagina 652.

'3 «A intervencio legislativa pode verificar-se, por exemplo, ao nivel da orientagio do funcionamento do
mercado de habitagdo (construgdo, acesso a propriedade e arrendamento), do aumento do parque
habitacional disponivel, designadamente, em beneficio dos grupos sociais mais desfavorecidos, e ainda
do apoio financeiro a determinadas categorias de cidaddos no acesso a habita¢do” in Acérdao do Tribunal

Constitucional n° 590/2004.

22



equipamentos sociais de apoio a familia; no artigo 72° acerca da promocao de
condi¢des de habitacdo e convivio familiar das pessoas idosas; no artigo 78°, que se
refere a valorizacdo do patrimoénio cultural; no artigo 70° que assegura acesso a
habitacdo por parte dos jovens; e no artigo 65°, n°2, a), relativo as obras publicas e

‘[ransportes1 16

De tudo o que foi exposto reconhecemos uma dupla natureza deste direito. Por
um lado, traduz-se no direito de qualquer pessoa se defender de situagdes em que se €
privado arbitrariamente de aceder a sua habitagdo ou impedido de conseguir uma. Por
outro lado, consiste no direito a exigir medidas e prestagdes do Estado adequadas a

atribuir uma habitagio, por via da propriedade ou do arrendamento'"’.

E, contudo, importante real¢ar que a nossa sociedade nio dispde de imoveis em
abundancia, por isso, € necessario ajustar o socialmente desejadvel ao economicamente
possivel, avaliando-se os direitos que se quer concretizar e os recursos financeiros que o
Estado pode dispor em cada momento, como se constata no Acérdao do Tribunal
Constitucional n°® 346/93, de 12 de maio, “nesta matéria do direito constitucional a
habitacdo, tem de ponderar-se que o seu grau de realizagdo fica dependente sempre,
em ultima andlise, das opgoes que o Estado seguir em matéria de politica de habitagdo,
as quais sdo sempre condicionadas pelos recursos financeiros de que o proprio Estado
possa dispor em cada momento (a chamada ‘“reserva do possivel”) e pelo grau de
sacrificio que o legislador considerar razoavel impor aos proprietarios privados,

senhorios de casas de habita¢cdo”.

Assim, ¢ verdade que, quando o exercicio do direito a habitagdo € perturbado, os
inquilinos podem exigir as prestacOes que asseguram a sua habitagdo, mas essa

concessao nao € absoluta. E limitada pelos recursos a disposicao do Estado.

Outra questdo importante para o nosso trabalho ¢ a de saber a quem pode o
inquilino pedir essas prestacdes. Estardo os senhorios obrigados a assegurar o direito a

habitacdo dos seus inquilinos? Por outras palavras, haverd deveres de protecdo na

"6 Cfr. MARIA DA GLORIA GARCIA, Habita¢do, Direito e Politicas Publicas, Estudos de
Homenagem ao Prof. Doutor Jorge Miranda —volume IV, 2012, pagina 658.

"7 Cfr. JOAQUIM FREITAS DA ROCHA, A Consagracio Constitucional do Direito a Habitacdo
Revista Portuguesa de Direito de Consumo, prop. Associagdo Portuguesa de Direito do Consumo,

Coimbra, 1998, n°15 (Set.1998), pagina 13 e 14.

23



relagdo juridica entre os senhorios e os seus inquilinos diretamente dedutiveis de

normas constitucionais sobre direitos fundamentais?

A nossa ordem juridica retne alguns exemplos em que os particulares estao
efetivamente vinculados a deveres de prote¢dao, como ¢ o caso do artigo 10° n°2 e o
artigo 200° do Codigo Penal''®.

No artigo 10° n°2, do Coédigo Penal, relativo aos crimes comissivos por

omissdo, 0 sujeito que tiver um dever juridico que o obriga pessoalmente a evitar um

resultado tem um dever de garante que o obriga a agir.

No artigo 200° do Codigo Penal, respeitante aos crimes omissivos puros, exige-
se que qualquer individuo, face a uma situagdo de perigo, tenha um dever de auxilio

para com a pessoa necessitada.

Também encontramos outros exemplos no nosso Codigo Civil, como € o caso
do artigo 486°, quando se responsabiliza por simples omissdo, o sujeito que estava

adstrito ao dever de praticar o ato que foi omitido'"”.

E, no entanto, muito importante sublinhar que estes deveres de prote¢io sO
existem se tiverem um fundamento'*’. Para os penalistas, a justificacdo para esses
deveres dependera da teoria que se adote. Para a teoria formal, esses deveres de
protecao existem se tiverem fundamento na lei, num contrato ou num ato de ingeréncia.
Para uma teoria material, a sua justificagdo reside na relacdo de proximidade entre os
sujeitos, ou seja, na confianca que as partes depositaram uma na outra. Mas, esta teoria
peca porque despreza a importancia da vinculagdo juridica desses deveres. Os sujeitos
em causa precisam de saber, com seguran¢a, quais sao os deveres a que estdo

. 121
adstritos ~ .

"8 Cfr. JORGE PEREIRA DA SILVA, Deveres do Estado de Prote¢do de Direitos Fundamentais,
Universidade Catolica Editora, Lisboa, 2015, paginas 582 e 583.

"9 Cfr. JORGE PEREIRA DA SILVA, Deveres do Estado de Prote¢do de Direitos Fundamentais,
Universidade Catolica Editora, Lisboa, 2015, paginas 584.

120 Cfr. JORGE PEREIRA DA SILVA, Deveres do Estado de Protegcdo de Direitos Fundamentais,
Universidade Catdlica Editora, Lisboa, 2015, paginas 581.

21 Cfr. JORGE PEREIRA DA SILVA, Deveres do Estado de Prote¢cdo de Direitos Fundamentais,
Universidade Cato6lica Editora, Lisboa, 2015, paginas 586 587.
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Apesar destas teorias, a doutrina criminalista ¢ unanime quando considera que o
fundamento dos deveres de protecdo se encontra na solidariedade humana, isto é, “no
dialogo do “ser-com-os outros” e “ser-para-os-outros”, o exercicio da virtude cristd e
o da caridade e do amor ao proximo que criam os deveres e as posi¢oes de
garantia”’??. Também ¢ esse o fundamento que se encontra na nossa Constituicdo,
nomeadamente no artigo 1°, quando se clarifica que cada pessoa ndo vive de forma
isolada, mas em sociedade e, por isso, vé-se obrigada a relacionar-se com outras
pessoas, de modo a ajudar e a ser ajudado, construindo uma “sociedade livre, justa e
solidaria™?.

Contudo, ndo basta invocar a solidariedade humana para criar um dever de
protecdo. Nao se pode apelar a solidariedade humana para fundamentar o nascimento de

um dever dos senhorios de suportarem rendas de reduzido valor e, consequentemente

assegurarem o direito a habitacdo dos seus inquilinos.

E verdade que o artigo 18° da nossa Constitui¢do vincula as entidades privadas
aos direitos fundamentais, mas ndo elucida se essa vinculagdo pressupde apenas o
respeito pelos direitos fundamentais ou se exige uma protecdo ativa desses bens
juridicos. A teoria maioritariamente aceite ¢ a chamada Terceira via entre eficicia
mediata e imediata. Segundo esta teoria, os deveres dos particulares relativamente aos
direitos fundamentais sdo apenas deveres de abstencdo de condutas que poderiam
resultar em agressdes para os direitos de outrem'**. Para além de que “o valor da
solidariedade humana ndo se afirma socialmente s6 por si mesmo, de forma

312 . 7 s e
> - tem de ser concretizado pelo Estado. Isto é, para existirem deveres de

espontdnea
protecdo de direitos fundamentais nas relagdes entre particulares ¢ imprescindivel que
sejam diretamente dedutiveis da Constituicdo. Se assim ndo fosse “a vida em sociedade

tornar-se-ia sufocante, com a responsabilidade cruzada dos cidaddos pela seguranca

22 Cfr. JORGE PEREIRA DA SILVA, Deveres do Estado de Prote¢do de Direitos Fundamentais,
Universidade Catolica Editora, Lisboa, 2015, paginas 587.

'3 Cfr. JORGE PEREIRA DA SILVA, Deveres do Estado de Prote¢do de Direitos Fundamentais,
Universidade Catolica Editora, Lisboa, 2015, paginas 588

124 Cfr. JORGE PEREIRA DA SILVA, Deveres do Estado de Prote¢cdo de Direitos Fundamentais,
Universidade Catodlica Editora, Lisboa, 2015, paginas 589 e 590.

125 Cfr. JORGE PEREIRA DA SILVA, Deveres do Estado de Prote¢cdo de Direitos Fundamentais,
Universidade Catdlica Editora, Lisboa, 2015, paginas 592.
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dos bens juridicos uns dos outros — cada qual transformado em policia e tutor de todos

. 126
os demais”'*".

Desta forma, ndo existindo nenhuma norma constitucional que imponha esse
dever de protecdo aos senhorios de assegurarem o direito a habitagdo dos inquilinos,
ndo podem estes exigir aos senhorios que suportem rendas de reduzido valor. Cabera,
evidentemente, apenas ao Estado essa obrigacdo, como se constata no artigo 65°, n°2, da
nossa Constituicdo “para assegurar o direito a habita¢do incumbe ao Estado”. Sera o
Estado o unico responsavel por planear, adotar e executar as providéncias tendentes a
criar as condigdes necessarias para todos poderem ter uma habitagdo condigna. Porém,
esta intervencdo nao sera afastada dos particulares — devem ser acolhidos e estimulados
a participar nas decisoes, para se compreender as necessidades de quem I4 vive e

responder justamente. E pedido um Estado incentivador'*’.

No caso de o Estado ndo agir, verificar-se-a um fenomeno de
inconstitucionalidade por omissdo, presente nos artigos 65°, n° 2, 3 e 4, e no artigo 283°

da nossa Constituigao.

Se o Estado ja realizou alguma conduta para cumprir essa tarefa e
posteriormente destroi o que havia feito, entdo aqui a censura ja se coloca no plano da
inconstitucionalidade por agdo, de acordo com o artigo 277° e seguintes da nossa
Constituicao, porque “o legislador ndo esta apenas a ‘ndo fazer algo’ imposto pela
Constitui¢do, como é proprio das omissoes legislativas. O legislador esta antes a
‘desfazer’ e, mais precisamente estd a ‘desfazer algo’ que era e é prescrito pela
Constitui¢do. Por isso, a lei revogatoria, que consubstancia o acto de desfazer, ndo é
fiscalizavel (enquanto geradora de uma inconstitucionalidade) por omissdo, mas sim

. ~ 5,128
por via de ac¢do” .

126 Cfr. JORGE PEREIRA DA SILVA, Deveres do Estado de Prote¢do de Direitos Fundamentais,
Universidade Catolica Editora, Lisboa, 2015, paginas 591.

27 Cfr. MARIA DA GLORIA GARCIA, Estudos de Homenagem ao Prof. Doutor Jorge Miranda —
Habitagao, Direito e Politicas Publicas, volume IV, 2012, pagina 663.

28 Cfr. JORGE PEREIRA DA SILVA, Dever de Legislar e Protec¢io Jurisdicional Contra Omissées
Legislativas, Lisboa, Universidade Catolica, 2003, pagina 286.
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4. O direito de propriedade do senhorio

O direito de propriedade ¢ um direito fundamental previsto no artigo 62° da
nossa Constitui¢do — pertence, por isso, ao grupo dos principios superiores da nossa
ordem juridica que impdem nao sO obrigacdes negativas ao Estado, nomeadamente, a
proibicdo da invasdo injustificada na propriedade de cada pessoa, como também
obrigagoes positivas, isto ¢, medidas que asseguram o acesso, de todos, a este direito e a

sua protecao respetiva.

E definido como o direito a ter coisas'? e ao respetivo aproveitamento ¢ o seu
conteudo estd fixado no artigo 1305° do Cdédigo Civil, no qual s3o atribuidas trés
faculdades: de usar esse bem (por exemplo, quando usa a sua cozinha e faz uma
refeicdo), de fruir (aproveitando-se de frutos civis ou naturais'’) e de dispor (ao praticar

atos juridicos de alienagao).
Mas, o seu exercicio ndo se faz de forma livre e como bem entender.

E verdade que vai gozar esse direito plenamente, ndo existindo nenhum outro
poder acima daquele, ao contrario do que acontece com o direito de usufruto, e vai,
igualmente, exercé-lo de forma exclusiva, impedindo quaisquer terceiros de invadirem o
seu espaco. Apesar disso, como o artigo acima indica “vai estar sujeito as restrigoes e
aos limites que a lei impuser”. Estas limitagdes tanto podem ser de interesse privado
como interesse publico, como se constata no Acorddo do Tribunal Constitucional n°
127/2013, de 27 de fevereiro: “identificada a componente do direito de propriedade
sobre que incide a ingeréncia estadual, deve comegar por reconhecer-se que, apesar de
a liberdade de uso e frui¢do dos bens de que se é proprietdario ndo ser expressamente
mencionada no n.° 1 do artigo 62.° da Constitui¢do, no seu nucleo essencial, esta
faculdade integra naturalmente o direito de propriedade quando este respeita ao
universo das coisas. Todavia, sdo particularmente intensos os limites constitucionais
quanto a este aspecto, podendo a lei estabelecer limitagoes dos poderes do proprietdrio

usar a coisa credenciadas nos demais valores constitucionais. Alids, pode até afirmar-

12 : . e ros r1 1
? Nem todas as coisas podem ser apropriadas, como é o caso dos bens do dominio publico, de acordo
com os artigos 84° e 165° n°l1, da nossa Constituicao.

B0 Artigo 212°, n°2, do Cédigo Civil.
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se que o jus utendi constitui, no conjunto das faculdades inerentes a proprietas rerum,
aquela que pode considerar-se mais necessitada de determinagoes de conteudo e mais
passivel de limitacoes, seja na propria modelagdo dos poderes do proprietario no
confronto com direitos de terceiro (p. ex. relagoes de vizinhancga), seja os que decorrem
da compatibiliza¢do com outros valores constitucionais [p. ex. dever de uso (artigo
88.°9) e condicionamento (artigo 90.°, n.° 2) de meios de producdo, ambiente,

urbanismo, seguranca e saude publicas, patrimonio cultural e natural] .

Os limites de interesse privado podem ter subjacentes diferentes motivos,

expostos de seguida'®’.

Em primeiro lugar, existem limites que impdem um dever de absten¢do, como ¢
o caso do artigo 1346°, que proibe o proprietario de emitir vapores, fumos, cheiros ou
mesmo ruidos para o prédio vizinho, desde que essas emissdes causem um prejuizo
substancial e nao resultem de uma utilizagdo normal desse prédio. No mesmo sentido, o
artigo 1347° impede o proprietario de realizar obras, instalagdes ou depositos de
substancias corrosivas ou perigosas quando forem nocivas para um prédio vizinho e
produzirem sobre ele efeitos que ndo sdo permitidos por lei. No artigo 1360°,
estabelece-se que o proprietario ndo vai poder abrir janelas ou portas ou construir
varandas ou terracos diretamente para o prédio vizinho. Se essas obras existirem, terdo
de ter um intervalo de um metro e meio entre as obras e o prédio vizinho, de acordo
com o artigo 1361°, ndo se aplicando estas limitagdes nos casos dos artigos 1360°, n°2,
1363°, n°2, e 1364°. Dessas construgdes ndo podera resultar o gotejamento para o prédio
vizinho, que podera ser evitado através da introducdo de algerozes - caso ndo seja
possivel, a construcao deve ser feita de modo a ficar um intervalo de cinco decimetros
entre ela e o prédio vizinho'*”. Se se quiser plantar arvores ou arbustos, o proprietario

133
. Por

terd de obedecer a linha diviséria dos prédios, salvo quanto a certas espécies
ultimo, quando acontece um escoamento das aguas de um prédio superior para um
prédio inferior, de forma natural e sem a intervencao do homem, de acordo com o artigo

1351°, n°1, exige-se deveres de abstencdo tanto do dono do prédio inferior, como do

B Cfr. LUIS CARVALHO FERNANDES, Licées de Direitos Reais, Quid Juris sociedade editora, 1996,
pagina 182 e seguintes.

132 Artigo 1365°, n°1, do Codigo Civil.

133 Artigo 1366°, n°1 e n°2, do Codigo Civil.
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dono do prédio superior: ndo poderao fazer obras que estorvam o curso natural das

aguas.

Em segundo lugar, ha limites que obrigam a tolerar uma atuagdo alheia: por
exemplo, no artigo 1367° o proprietario tem de deixar o dono do prédio vizinho colher
os frutos que cairam no seu tereno, bem como, no artigo 1349°, o proprietario fica
sujeito a colocacdo de objetos no seu prédio ou o levantamento de andaimes ou a

passagem de materiais por ele, quando essas reparacdes sao necessarias.

Em terceiro lugar, podem-se exigir deveres especiais de diligéncia, como se
verifica no artigo 1348° n°l, quando, por razdes de seguranca do prédio vizinho, se
limita a abertura de minas, pogos ou escavagdes, de modo a evitar desmoronamentos ou
deslocagdes de terra. Também no artigo 1350°, impde-se ao proprietario determinadas

providéncias, para afastar o risco de derrocada do edificio.

Por ultimo, um exemplo de um limite que impde um dever de colaboragao ¢ o

caso do artigo 1353° relativo ao dever de demarcar as respetivas estremas do seu prédio.

Ora, desta analise ndo encontramos nenhum limite de interesse privado que

suprima a faculdade de frui¢dao aos senhorios.

Os limites de interesse publico resumem-se na chamada fung¢do social do direito
de propriedade. Antigamente considerava-se que este direito apenas tinha uma fungdo
pessoal porque era o poder maximo conferido ao seu titular para realizar os seus
interesses particulares. O interesse coletivo era protegido através do livre arbitrio das
vontades individuais — cada pessoa contribuia como quisesse. Era, assim, definido no
artigo 2167° do Codigo Civil de 1867 “como a fungdo de conservagdo da existéncia e de

melhoramento da condicdo do seu titular”.

S6 em 1933, através do artigo 35° da Constitui¢do entdo vigente, se determinou
que “a propriedade, o capital e o trabalho desempenhavam uma fungdo social, em
regime de coopera¢do economica e de solidariedade”. Os direitos concedidos as
pessoas ndo deviam ser exercidos de acordo com o seu livre arbitrio, mas em prol de
toda a coletividade, ndo podendo contrariar interesses sociais relevantes'>*. Deixa de se

ver o individuo como alguém que se pode apropriar dos seus bens como quiser e

13 Cfr. JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO, Direitos Reais, Almedina, Coimbra, 1978, pagina 141.
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reconhece-se um sujeito que nao vive isolado, carece desses bens para sobreviver e
relaciona-se com outros que também tém necessidades. Por isso, exerce o seu direito de

propriedade de modo a assegurar o bem-estar de todos'*”.

Querera isto dizer que um senhorio pode ver a sua faculdade de fruicao de frutos

civis limitada de modo a assegurar o bem-estar dos seus inquilinos?

Se assim fosse, o proprietario seria um mero funcionario e a sociedade podia
despedi-lo, revogar os seus poderes ou transferi-los para outros. Nao ¢ esta a ideia a
reter. O proprietario ¢ titular de um direito sobre um determinado bem que ¢ seu,
estando, igualmente, adstrito a deveres sociais quando a utilidade publica o exigir e a

vontade de o legislador assim o limitar.

Como ja vimos no capitulo anterior'*°, o dever de assegurar o direito  habitagio
dos seus inquilinos, através da limitagdo da faculdade de frui¢do de rendas,
corresponderia a um dever de protegdo de um direito fundamental que nao se pode
justificar com base na vontade do legislador, sendo necessario que esse dever seja
diretamente dedutivel da Constituicdo. Nao existindo nenhuma norma constitucional
que imponha esse dever aos senhorios, nao se pode dizer que estes t€ém a sua faculdade
de fruigdo restringida a luz da fun¢do social. Para além de que os deveres sociais que
esta funcdo exige justificam-se por razdes de seguranca e defesa nacionais, de
circulagdo rodoviaria, de ordenamento do territério, razdes culturais, de satde ou

. A . 137
higiene, econdmicas ou fiscais. ™.

De tudo o que foi exposto conseguimos responder a questdo acima colocada:
ndo hd nenhum limite de interesse privado, nem de interesse publico que impecga o

senhorio de exercer a sua faculdade de frui¢ao de frutos civis.

3 Cfr. MARIA ISABEL GRACIAS, O Direito de Propriedade e os Limites de Direito Piblico,
Dissertacdo de Licenciatura em Ciéncias Juridicas, 1948-1949, pagina 56 a 61.

13 Pagina 25 desta investigagio.

7 Cfr. LUIS CARVALHO FERNANDES, Li¢des de Direitos Reais, Quid Juris sociedade editora, 1996,

pagina 174 e seguintes.
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5. Delimitacido reciproca do direito de propriedade do senhorio e do direito a

habitacido do inquilino a luz do artigo 18° da Constituicao

5.1. Colisao de direitos fundamentais prima facie

Pode um proprietério ser forcado a manter o contrato de arrendamento por mais
cinco anos, ao fim do periodo transitorio, nas mesmas condigdes em que ai vigorava,
quando o inquilino tem idade igual ou superior a 65 anos e rendimentos inferiores a 5

RMNA, ou pode, pelo contrario, atualizar as suas rendas?

A primeira vista diriamos que o nosso problema comporta uma colisdo existente
entre o direito de propriedade dos senhorios e o direito a habitagdo dos inquilinos. Ha
uma colisdo real de direitos quando uma pessoa vé o exercicio do seu direito reduzido
ou impedido devido ao exercicio de outros direitos. Mas € necessario a verificagdo
cumulativa de trés requisitos presentes no artigo 335°, do Codigo Civil: (i) a presenga de
pelo menos dois direitos, (i) que pertencam a diferentes titulares e (iii) cujo exercicio
simultaneo seja impossivel .

Sabendo que ambos os direitos sdo direitos fundamentais prima facie, ou seja,
sao direitos fundamentais ilimitados que permitem todas as condutas possiveis, visto
que no artigo 62° da Constitui¢cdo, se possibilita o exercicio de qualquer faculdade e no
artigo 65° da Constituicdo se assegura que o Estado ird garantir a todos uma habitagao,
parece que estes direitos vao inevitavelmente colidir, porque o aumento das rendas

pelos senhorios vai dificultar a subsisténcia da habita¢do dos seus inquilinos.

No entanto, este conflito ¢ meramente aparente, porque depois de terem sido

. . . , 139
analisados o objeto e o conjunto de poderes do conteudo de cada um dos direitos ~,
verificdmos que os senhorios ndo estdo obrigados a assegurar o direito a habitacdo dos

seus inquilinos, pelo que este facto ndo ¢ vedado e autorizado em simultdneo pelo

38 Cfr. ELSA VAZ DE SEQUEIRA, Dos Pressupostos da Colisdo de Direitos no Direito Civil, 2004,
Universidade Cat6lica Portuguesa Editora, paginas 15 a 17.

139 Capitulo 3 e 4.
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mesmo ordenamento juridico como aconteceria se se tratasse de uma colisdao real de

direitos'*’.

5.2. Colisao de regras vs. colisao de principios

Para conseguirmos resolver esta colisdo temos de olhar para as normas que
preveem estes direitos e caraterizd-los enquanto regras ou principios, para encontrar a

forma de resolu¢ao acertada a este caso.

Ha uma regra quando a norma exige que se faga sempre e exatamente o que nela
se ordena. A logica da regra ¢ de ser aplicada em func¢do da sua validade — se sdo
véalidas tém de ser aplicadas, se sdo invéalidas tém de ser afastadas. E o modelo
disjuntivo do tudo ou nada. Em caso de colisdo, a regra invalida tem necessariamente de
ser eliminada da ordem juridica ou introduz-se uma clausula de exce¢do. Para se
determinar qual das regras ¢ invalida ha critérios, nomeadamente, da hierarquia, da

temporalidade e da especialidade das normas'*' .

Os principios ordenam que alguma coisa seja realizada na maior medida

142 143 L
. Isto ¢, visam

possivel, dentro das possibilidades de facto "“e de direito existentes
concretizar direitos fundamentais prima facie, mas tém uma aplicabilidade varidvel
porque estdo condicionados pela importancia que t€ém num caso concreto. Traduzem um
mandato de otimizacdo. Face a um conflito ¢ feita uma ponderacdo, na qual o principio
mais fraco tem de ceder, mas ndo ¢ excluido. Vale sempre que se repetirem as mesmas

. A s ~ . 144
circunstancias, podendo a solugdo ser inversa noutro caso .

140 Cfr. ELSA VAZ DE SEQUEIRA, Dos Pressupostos da Colisdo de Direitos no Direito Civil, 2004,
Universidade Cat6lica Portuguesa Editora, paginas 94 a 96.
1“1 Cfr, ROBERT ALEXY, 4 Construg¢do dos Direitos Fundamentais, in Direito & politica / Law &
politics, n° 6 (Fev — Abr 2014), pagina 40.

Cfr. ROBERT ALEXY, Direitos Fundamentais e Principio da Proporcionalidade, tradugdo de Paulo
Pereira Gouveia, in O Direito, Ano 146°, 2014, volume IV, pagina 819.
"2 Ou seja, tendo em conta os varios custos que essa medida vai acarretar e procurar evita-los.
'3 Ou seja, tendo em conta os principios opostos existentes, de modo a respeita-los.
4 Cfr. ROBERT ALEXY, 4 Construcdo dos Direitos Fundamentais, in Direito & politica / Law &
politics, n° 6 (Fev — Abr 2014), pagina 40.
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Ora, uma norma que consagre um direito fundamental serd uma regra ou um

principio?

O modelo “puro de regras” afirma que os direitos fundamentais consistem num

conjunto de regras porque sio livres de ponderacdes'®

. Alexy discorda desta posic¢ao,
porque, em primeiro lugar, se os direitos fundamentais sob a reserva do legislador
(como ¢ o caso de uma norma como o direito a vida que da a possibilidade ao legislador
de decidir que estes direitos “apenas podem ser restringidos por lei”) fossem regras, isso
significaria que qualquer interferéncia seria permitida, desde que se baseasse numa
norma legal. O direito fundamental seria reduzido a uma reserva legal especial e perdia-
se o poder de limitar ou vincular o legislador ordinario, contradizendo a sua forca e
validade. Em segundo lugar, se os direitos fundamentais sem reservas fossem regras e
colidindo com outros direitos verificar-se-ia uma necessidade de ponderacdo, sob pena
de quaisquer condutas serem admitidas. Por exemplo, a liberdade de investigacdo
cientifica permite que se alargue este direito a seres humanos. Mas, se o direito a
integridade fisica de algumas pessoas for afetado por aquela situacdo e se se entender
que ha razdes para impor limites, entdo confrontamo-nos com a necessidade de

~ 146
ponderagao .

Pelo contrario, segundo o modelo “puro de principios”, apoiado por Hippel, os
.o . . . ., . 14 .
direitos fundamentais constituem um conjunto de principios'*’. Se assim fosse, para

. . P ., . 148
Alexy, seriam conceitos com pouca seguranga e dificilmente determinaveis .

O modelo defendido por Alexy ¢ um modelo combinado de regras e

., .« 149 1 . Lo . . . C .
principios'*’. A partida, os direitos fundamentais pertenceriam ao conjunto de principios

Cfr. ROBERT ALEXY, Direitos Fundamentais e Principio da Proporcionalidade, tradugdo de Paulo
Pereira Gouveia, in O Direito, Ano 146°, 2014, volume IV, pagina 819.
45 Cfr. ROBERT ALEXY, Teoria de los Derechos Fundamentales, Centro de Estudios Constitucionales,
Madrid, 1997, pagina 118 a 129.
146 Cfr. ROBERT ALEXY, 4 Constru¢do dos Direitos Fundamentais, in Direito & politica / Law &
politics, n° 6 (Fev — Abr 2014), pagina 41.
47 Cfr. ROBERT ALEXY, Teoria de los Derechos Fundamentales, Centro de Estudios Constitucionales,
Madrid, 1997, pagina 115 a 118.
48 Cfr. ROBERT ALEXY, 4 Construcdo dos Direitos Fundamentais, in Direito & politica / Law &
politics, n° 6 (Fev— Abr 2014), pagina 41, 42 e 43.
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invocados face a uma situagdo, mas, depois de ponderados e escolhido o principio que

, , . 1
prevalece, este converter-se-4 em regra que tera de ser cumprida'>’.

5.3. Principio da proporcionalidade

O sentido dos direitos fundamentais como principios liga-se necessariamente ao
principio da proporcionalidade, nas suas trés vertentes: adequacdo, necessidade e

proporcionalidade em sentido estrito''.

A adequacdo, também designada por principio da idoneidade, implica que a
medida seja capaz de atingir o seu fim, com uma intensidade suficiente. Essa
intensidade seria medida por indicadores de quantidade: numero de sujeitos
beneficiados, niimero de sujeitos sacrificados, duracdo, extensdo territorial atingida,

. 152
custos financeiros, etc ~°.

Assim, se a medida X escolhida para promover o direito fundamental A (dfA),
ndo ¢ adequada para conseguir a sua realizacdo e impede a concretizacdo do direito
fundamental B (dfB), entdo, se X for omitida, ndo ha custos nem para dfA, nem para
dfB. Mas, ja havera custos para dfB, se X for adotada. Portanto, dfA e dfB pesados em
conjunto podem ser satisfeitos num grau mais elevado, se X for abandonada.”' Isto
mostra que o subprincipio da adequagdo ¢ uma expressao da ideia do “Optimo de

Pareto”!,

149 Cfr. ROBERT ALEXY, Teoria de los Derechos Fundamentales, Centro de Estudios Constitucionales,
Madrid, 1997, pagina 129 a 138.

50 Cfr. ROBERT ALEXY, 4 Construcdo dos Direitos Fundamentais, in Direito & politica / Law &
politics, n° 6 (Fev — Abr 2014), pagina 42.

I Cfr. ROBERT ALEXY, Direitos Fundamentais e Principio da Proporcionalidade, tradugio de Paulo
Pereira Gouveia, in O Direito, Ano 146°, 2014, volume IV, paginas 818 a 825.

132 Cfr. VITALINO CANAS, Principio da Proporcionalidade, in Dicionario juridico da Administragio
Publica, Volume VI, 1994, paginas 620 a 623.

'35 Cfr. ROBERT ALEXY, Direitos Fundamentais e Principio da Proporcionalidade, tradugdo de Paulo
Pereira Gouveia, in O Direito, Ano 146°, 2014, volume IV, pagina 820.

134« () o objeto dos primeiros dois subprincipios, da adequacdo e da necessidade, é a optimizagio

quanto as possibilidade facticas. Neste ponto, estd em causa a questdo de apurar se as possibilidades
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Ora, esta medida de atualizagdo das rendas ¢ uma medida adequada, porque ¢
apta para atingir os fins a que se propde. Ou seja, pretende cessar o congelamento das
rendas e assegurar a faculdade de frui¢do dos proprietarios que foi sendo enfraquecida

ao longo dos anos.

O critério da necessidade compara as varias medidas que existem e escolhe a
menos lesiva. Entre duas medidas capazes de promover dfA, deve-se optar por aquela
que é menos nociva em relagdo a dfB'>. Para isso temos de ter em conta o niimero de
pessoas atingidas, a area do territério afetada, os custos e a duragdao temporal. Uma
medida serd desnecessaria se, numa perspetiva concreta e nunca em abstrato, houver
outra que retna em simultaneo duas carateristicas: ser menos lesiva e igualmente

eficaz'™®.

Nao tendo encontrado outra medida que cumprisse estes requisitos,
consideramos que a medida de atualizacdo de rendas inserida na Lei n°31/2012, de 14

de agosto, € necessaria.

No entanto, uma medida que resista aos testes relativos a adequagdo e a
necessidade, pode ser intoleravel se nao for proporcional em sentido estrito. Aqui
confrontam-se os bens, os interesses e os valores que se quer alcangar com 0s outros
que sao perturbados e decide-se se esse sacrificio € aceitavel através da ferramenta da
lei da ponderagio'®’, cujo enunciado é este: “quanto maior for o grau de ndo realiza¢do
ou de afetagdo de um principio, maior terd de ser a importancia de realizar o outro

principio”®. A sua concretizagio esta dividida em trés fases. A primeira avalia o grau

factuais autorizam ou permitem evitar os custos para um determinado direito fundamental sem criar
custos contrarios ao legislador. Trata-se, por outras palavras, do optimo de Pareto” in ROBERT
ALEXY, 4 Construgdo dos Direitos Fundamentais, in Direito & politica/Law & politics, n°6 (Fev-Abr
2014), pagina 45.

133 Cfr. ROBERT ALEXY, Direitos Fundamentais e Principio da Proporcionalidade, tradugio de Paulo
Pereira Gouveia, in O Direito, Ano 146°, 2014, volume IV, pagina 821.

13 Cfr. VITALINO CANAS, Principio da Proporcionalidade, in Dicionario juridico da Administragio
Publica, Volume VI, 1994, pagina 624.

57 Cfr. VITALINO CANAS, Principio da Proporcionalidade, in Dicionario juridico da Administragdo
Publica, Volume VI, 1994, pagina 628.

'8 Cfr. ROBERT ALEXY, Direitos Fundamentais e Principio da Proporcionalidade, tradugdo de Paulo
Pereira Gouveia, in O Direito, Ano 146°, 2014, volume IV, pagina 821.
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de ndo realizacdo ou de perturbagdao do primeiro principio. A segunda analisa a
importancia de concretizar o principio concorrente. Finalmente, a terceira responde a
questdo de saber se a importancia de assegurar este Ultimo justifica a afetacdo ou ndo
realizagio do primeiro principio’™. Mas, o autor alerta para a necessidade de uma
ponderacao racional, baseada na chamada Formula do Peso. Nesta, o peso concreto de
um principio ¢ definido através do quociente entre a intensidade da interferéncia no

. A e . 160
mesmo € a importancia concreta de realizar um seu concorrente 6 .

Numa primeira fase compreendemos que o aumento do valor das rendas vai
necessariamente afetar o direito a habitagdo dos inquilinos, porque implica uma procura
de estratégias para se conseguir responder a esta nova situacdo, através de pedidos de
ajuda ou usando as poupangas que cada um tem ou qualquer outra. Todavia, esta
situacdo ndo consiste numa forma de despejo disfarcado usada para dificultar o sustento
ao inquilino e leva-lo a sair do imdvel. Nem tdo pouco impede a realizacao deste direito,
porque o seu contetido essencial mantém-se: mesmo com um valor de rendas mais
elevado, o inquilino nao deixa de ter o direito de exigir prestagdes ao Estado para lhe ser
atribuida uma habitacdo ou de se defender contra situagdes em que ¢ privado

arbitrariamente de aceder a mesma.

Afeta-se o direito a habitacdo dos inquilinos para se assegurar o direito de

propriedade dos senhorios.

Numa segunda fase justifica-se a importancia desta prote¢do através de dois
argumentos. O primeiro, de carater temporal, prende-se com o nimero de anos de
sacrificio suportado pelos senhorios. Inicialmente, através de algumas limitagdes,
depois aplicando-se coeficientes, seguindo-se a correspondéncia das rendas com o
duodécimo do rendimento iliquido da matriz e, por fim, o limite dos 4% do valor do
locado até ao regime atual. O segundo, relacionado com o primeiro, respeita a reducdo
do contetido essencial deste direito, porque, sendo-lhe amputada essa possibilidade de
atualizagdo ou profundamente limitada, tem-lhe sido obstada uma das suas faculdades -

a de fruicao dos seus frutos civis.

19 Cfr. ROBERT ALEXY, 4 Constru¢do dos Direitos Fundamentais, in Direito & politica / Law &
politics, n° 6 (Fev — Abr 2014), pagina 45.

10 Cfr. ROBERT ALEXY, 4 Construcdo dos Direitos Fundamentais, in Direito & politica / Law &
politics, n° 6 (Fev — Abr 2014), pagina 46 a 48.
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Chegando a este ponto urge responder a questao da terceira fase: a importancia
de proteger o direito de propriedade justifica essa perturbagdo ao direito a habitagao? De
salientar ainda que esta questdo se foca apenas no direito a habitacdo de inquilinos

idosos e com baixos rendimentos.

A resposta podia ser negativa se se considerasse que esta mudanga na vida do
inquilino seria demasiado violenta. A dificuldade em manter esse contrato leva-lo-ia,
com grande probabilidade, a abandonar essa habitagdo, perdendo as vantagens desse
lugar a que j& estava habituado, a romper as suas relacdes de vizinhanga e via-se
obrigado a refazer a sua vida noutro local, onde nao conheceria ninguém e poderia
sentir alguma dificuldade em adaptar-se. Por consequéncia, a importancia de proteger o

senhorio ndo seria suficiente para interferir no direito a habitacao desse inquilino.

Contudo, ndo ¢ essa a posicdo que defendemos. Apesar de o inquilino se
encontrar numa situacdo fragil, consideramos que o senhorio merece ser protegido. A
resposta encontra-se na errada interpretacdo dada a fun¢o social, na medida em que o
dever de prote¢do que se tem tentado criar apenas podera ser fundamentado com base

161
. Desta forma, os

numa norma constitucional, como ja foi devidamente explicado
senhorios ndo estdo vinculados a proteger os inquilinos, mesmo que estes sejam idosos
e com baixos rendimentos. Nao cabe aos proprietarios assegurar esse direito a

habitacao. Cabe ao Estado, a Seguranga Social.

Além disso, a protecdo do direito de propriedade exige uma interferéncia no
direito a habitacdo. Os senhorios ndo podem proteger os seus inquilinos e ver o seu

direito danificado e as suas faculdades suprimidas.

Apelamos ao Estado para que atribua o subsidio de renda, como ¢ o seu
proposito, a todos aqueles que invocarem essas condigdes e dele necessitarem. Assim, o
valor das rendas ¢ atualizado e pago aos senhorios e os inquilinos sdo ajudados a

cumprir esse dever.

1 Paginas 25¢ 26.
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5.4. Principio da igualdade

Nao podemos, no entanto, deixar de colocar a questdo: e se o senhorio for
também um idoso com baixos rendimentos? Nao sera que o artigo 36° da Lei n°31/2012,
de 14 de agosto - interpretado no sentido de que o inquilino com 65 ou mais anos de
idade e rendimentos inferiores a 5 RMNA pode beneficiar de um subsidio de renda e de

um periodo transitério de cinco anos, viola o principio da igualdade?

O principio da igualdade esta consagrado no artigo 13° da nossa Constitui¢do, no
qual se estabelece que“ Todos os cidaddos tém a mesma dignidade social e sdo iguais
perante a lei”. Uma primeira ideia a reter € a de que o conceito existente neste principio
ndo ¢ o de uma igualdade absoluta, que assegure que duas situagdes sejam iguais ponto
por ponto, visto “que o direito, no qual o valor de igualdade se insere, vive do homem e
para o homem, e este, como ser social ou na vida social, nunca podera ser absoluto,
Jjustamente porque as suas relacdes sociais o relativizam'®. Assim, nem o inquilino,
nem o senhorio podem exigir um tratamento exatamente igual a sua parte contraria. A
protecao atribuida a cada uma das partes ¢ limitada pela relagdo que estabelecem entre

si e pelas necessidades de cada uma.

Este principio impde que se dé tratamento igual as situacdes iguais e tratamento
diferente as situacdes que forem diferentes. Pretende-se evitar o arbitrio legislativo, as
solucdes irrazodveis, porque ndo tém uma justificagdo material ou racional capaz de as

sustentar.
Como se qualificam duas situagdes como iguais ou desiguais?

O principio ndo responde a esta pergunta. Nao estabelece nem quais as situagdes

que sdo iguais ou desiguais, nem tdo-pouco qual o conteudo do tratamento juridico que
. ~ 163 . o, . . .

se deve dar a cada situagdo . Para aplicarmos este principio temos de, em primeiro

lugar, olhar para as duas situagdes em causa. No nosso caso, observar tanto a situagao

2 Cfr. MARIA DA GLORIA GARCIA, Principio da Igualdade. Férmula Vazia ou Férmula
“carregada” de sentido?, Lisboa, 1987, pagina 16 e 17.

' Cfr. MARIA DA GLORIA GARCIA, Principio da Igualdade. Férmula Vazia ou Férmula
“carregada” de sentido?, Lisboa, 1987, pagina 18.
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do inquilino, como a situagdo do senhorio. Depois, & preciso compara-las'®, analisando
aspetos de uma e outra, como por exemplo, se viajam os dois para fora de Portugal com
regularidade, se gostam da cultura portuguesa, se fazem voluntariado, etc. Podemos ter
varias situacdes iguais (se gostarem os dois de fado), ou desiguais (se nao fizerem
voluntariado). Contudo, sé aplicamos efetivamente o principio da igualdade quando
escolhemos de entre os varios aspetos que se pensou aquele que se destaca do “todo” e
que permite distinguir se a situagdo ¢ igual ou desigual. A esse aspeto da-se o nome de

critério'®.

Como saber qual o critério que se deve escolher?

O principio ndo impde a escolha de nenhum dos critérios pensados, mas exige

que o critério escolhido vise alcangar o fim a que se propoe.
Qual o fim que se pretende alcangar com este regime?

A Lei n°31/2012, de 14 de agosto visa proteger a parte mais débil no contrato de
arrendamento. Ora, uma situacao de debilidade verifica-se quando uma pessoa tem uma
idade mais avangada, encontrando-se, portanto, numa situacdo mais fragil para exercer
as suas fungdes sem depender de ninguém, ou se tiver rendimentos de reduzido valor
que dificilmente assegurem o seu sustento. Deve-se, por isso, aplicar os critérios da
idade e dos rendimentos, com o limite de 65 ou mais anos de idade e rendimentos
inferiores a 5 RMNA, como se verifica na presente lei. Assim, todos os que preencham
estes dois critérios estdo na mesma posi¢do de igualdade para efeitos de lhes ser
concedido um tratamento mais favoravel'°®. Os outros critérios acima referidos ndo
podem ser utilizados, uma vez que nao existe qualquer correlacdo entre estes € o fim

. .1
que se quer atingir o7,

' Cfr. MARIA DA GLORIA GARCIA, Principio da Igualdade. Férmula Vazia ou Férmula
“carregada’ de sentido?, Lisboa, 1987, pagina 22.

' Cfr. MARIA DA GLORIA GARCIA, Principio da Igualdade. Férmula Vazia ou Férmula
“carregada” de sentido?, Lisboa, 1987, pagina 26 e 27.

' Cfr. MARIA DA GLORIA GARCIA, Principio da Igualdade. Férmula Vazia ou Férmula
“carregada” de sentido?, Lisboa, 1987, pagina 27.

7 Cfr. MARIA DA GLORIA GARCIA, Principio da Igualdade. Férmula Vazia ou Férmula
“carregada” de sentido?, Lisboa, 1987, pagina 27 e 28.
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Aplicados estes dois critérios ao problema em causa (sabendo que o inquilino
em estudo ¢ um idoso com baixos rendimentos) podemos ter varias hipdteses: (1) um
senhorio com idade inferior a 65 anos ¢ com rendimentos baixos (inferior a 5 RMNA)
baixos (inferior a 5 RMNA) vs. um inquilino idoso (65 ou mais anos de idade) e com
rendimentos baixos; (2) um senhorio idoso com rendimentos baixos vs. um inquilino
idoso com baixos rendimentos; (3) um senhorio com idade inferior a 65 anos ¢ com
rendimentos elevados (superiores a 5 RMNA) com um inquilino idoso e com
rendimentos baixos; (4) um senhorio idoso com rendimentos elevados com um

inquilino idoso e com rendimentos baixos.

Nao podemos ignorar a existéncia de uma situacdo de igualdade na hipotese (2).
Tanto o senhorio como o inquilino se encontram numa situacdo idéntica: ambos com

idades iguais ou superiores a 65 anos e rendimentos inferiores a 5 RMNA.

Héa quem considere, no entanto, que o senhorio estd numa “melhor” posi¢ao
porque ¢ titular de um direito de propriedade sobre esse imovel e, portanto, as situagdes
ndo seriam idénticas. Refutamos este argumento. Que direito de propriedade estamos
aqui a falar? Temos um senhorio com um direito de propriedade com a sua faculdade de
fruicdo amputada, recebendo rendas de valor muito reduzido, a pagar valores de IMI
extremamente elevados e sem sequer poder habitar na sua fragdo, porque esta ocupado

por outrem. Nao compreendemos como pode ser esta situagdo melhor do que a outra.

Alertamos para a eventual inconstitucionalidade deste regime, por violacdo do
principio da igualdade. Este regime tem uma natureza unilateral, focada em
determinadas circunstancias que s6 o inquilino pode invocar para beneficiar de um

tratamento que lhe serd mais favoravel.

Também quando se limita a faculdade de dentincia ao contrato de arrendamento
por o inquilino ser um idoso com baixos rendimentos, Jorge Pinto Furtado, afirma que
“sendo esta limitagdo fundada num justo motivo de humanidade, parece que ndo
podera ser oposto a denunciante que tenha a mesma ou mais avangada idade. Doutro
modo, violar-se-a o principio constitucional da igualdade dos cidaddos perante a lei
(artigo 13°-1 CRP): a senectude do senhorio é tdo digna de consideragdo quanto a do

168
inquilino™" ™.

'8 Cfr. JORGE PINTO FURTADO, Manual do Arrendamento Urbano, Almedina, 1996, pagina 770.
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Por ultimo, criticamos o valor do rendimento minimo fixado para a atribui¢cdo do
periodo transitério dos cinco anos (ou mais), nomeadamente, ser inferior a 5 RMNA, ou
seja, 3092 euros aproximadamente'®. Ainda que o numero de inquilinos que dele
beneficiem seja reduzido, consideramos que uma pensao com esse montante nao perfaz
uma condi¢do de baixos rendimentos, pelo que exigir aos senhorios que continuem a

suportar as rendas baixas destes sujeitos traduz-se numa situa¢ao profundamente injusta.

5.5. Conclusao

De tudo o que foi exposto defendemos que a medida de atualizagdo de rendas
respeita o principio da proporcionalidade, na medida em que ¢ a inica medida capaz de
por um fim ao congelamento das rendas e assegurar a faculdade de fruicdo aos
senhorios, demonstrando ser adequada e necessaria. E também proporcional em sentido
estrito, visto que a protecdo daquela faculdade justifica a afetagdo no direito a habitacao.
Se se afastar esta medida, extravasa-se a fungdo social do direito de propriedade, porque
os senhorios ndo tem qualquer obrigagcdo constitucional de proteger os seus inquilinos.

Quem deve sustentar os inquilinos nestas condi¢des ¢ o Estado e a Seguranca Social.

Para além disto, este regime viola o principio da igualdade, ja que, por um lado,
prevé as condicoes de idade avangada e de baixos rendimentos apenas para o inquilino
e, por outro lado, caso se verifique uma situagdo em que ambas as partes tém essas
circunstancias, s6 ao inquilino ¢ atribuido um tratamento mais favoravel (através de um
subsidio de renda e do beneficio de um periodo transitorio de cinco anos), ndo estando

nada previsto para o senhorio.

1% Nota de rodapé n°82 da pagina 14.
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