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1. Introducéo

No dia 12 de Novembro de 2012 entrou em vigor o Novo Regime do Arrendamento
Urbano, publicado no Diario da Republica de 14 de Agosto de 2012, constituindo a Lei n°
31/2012, de 14 de Agosto.

Este diploma surge no contexto de uma grave crise econdmica e financeira que
desde h& alguns anos assola 0 nosso pais, da qual resultou o recurso ao resgate financeiro
internacional. Em Maio de 2011 é celebrado o acordo de entendimento entre o Estado
Portugués, o Fundo Monetario Internacional, a Comissdo Europeia e o Banco Central
Europeu visando o equilibrio das contas publicas e o aumento da competitividade em
Portugal.

Para que 0s objectivos estabelecidos no denominado “Memorando de Entendimento
sobre as Condicionalidades de Politica Economica” sejam correctamente atingidos foi
invariavelmente necessaria a alteracdo e reforma de varios diplomas legais, entre 0s quais
se encontra o regime do Arrendamento Urbano.

No que toca a politica de habitacdo e, conforme podemos ler no ponto “6. Mercado
de Habitacao” do “Memorando de Entendimento sobre as Codicionantes de Politica
Econdmica”, os objectivos que se pretendem atingir serdo “Melhorar o acesso das familias
a habitagdo; promover a mobilidade laboral; melhorar a qualidade das habitacGes e
aproveitar melhor as casas de habitacdo ja existentes; reduzir os incentivos ao
endividamento das familias.”

O que se pretende com este estudo é a andlise deste novo diploma que altera
inimeros aspectos da anterior Lei n® 6/2006, de 29 de Fevereiro no que se refere a tematica
do Regime Transitério dos contratos de arrendamento celebrados antes da supra
mencionada Lei n° 6/2006.

O Arrendamento Urbano é um instituto de enorme relevo juridico e econémico,
assumindo uma dimensdo primacial na resolucdo de problemas habitacionais e sociais,
bem como na conservacao e ocupacdo do parque habitacional. A andlise do seu regime,
bem como da evolugéo que sofreu desde a sua génese, torna-se, portanto, imprescindivel. E
através da andlise continua das varias peculiaridades que lhe foram introduzidas em
inimeras reformas, bem como das repercussdes e consequéncias que as mesmas

assumiram que poderemos enquadrar correctamente este instituto de forma a que possa



desempenhar eficazmente a funcdo de grande relevo que assume. Neste contexto sera feita
uma breve alusdo a evolucdo histdrica do Arrendamento Urbano em Portugal, de forma a
perceber o caminho que seguiu até aos dias de hoje, bem como as repercursdes que 0
mesmo determinou, culminando na recente reforma de que foi alvo pela Lei n°® 31/2012.

A Lei n° 31/2012, de 14 de Agosto determina inUmeras alteracGes ao regime de
Arrendamento Urbano, nomeadamente nos regimes substantivo, transitorio e processual,
neste Ultimo com a criagdo de um procedimento especial de despejo.

A alteracdo do regime trasitorio do arrendamento urbano é sempre uma questao
sensivel e complicada, ndo sé por alterar o regime vigente para 0s contratos de
arrendamento que j& perduram durante décadas, mas também pela composicdo de
interesses em questdo entre senhorios e inquilinos. Serdo aqui analisados 0s aspectos
principais deste regime tanto no referente a anterior Lei n® 6/2006, bem com as alteracdes
que a esta couberam pela recente Lei n° 31/2012.

Partindo do regime transitério do arrendamento urbano serdo abordados outros
temas com ele intimamente ligados. E o caso do Direito a Habitacdo. O regime portugués
de arrendamento urbano foi marcado durante séculos pelos denominados contratos
vinculisticos, aspecto que sera desenvolvido de acordo com duas linhas orientadoras, dois
direitos constitucionalmente consagrados, o Direito de Habitacdo e o Direito de
Propriedade, tentando alcancar um equilibrio entre estes trés aspectos fundamentais.

Hodiernamente, assistimos a uma degradacdo crescente dos centros histéricos das
nossas cidades. Sitios Unicos, com uma incontornavel importancia, estiveram, salvo raras
excepgdes, na génese da cidade, o que traduz o incontestavel valor histérico, artistico,
turistico, simbdlico, tipoldgico e morfolégico que assumem. Marco da identidade e histéria
de um povo é primacial valorizar estes espacos com as suas ruas, monumentos, pracas,
jardins e todos os edificios envolventes de marcado valor cultural. Foram varios os factores
que levaram a degradacdo crescente dos centros historicos das cidades e a saida da
populacdo destas zonas para zonas periféricas. O regime vinculistico dos contratos de
arrendamento é um dos factores que é frequentemente apontado.

O regime transitério do arrendamento urbano resultante das alteragdes da Lei n°
31/2012 implica que as Republicas de Estudantes de Coimbra enfrentem graves problemas.
A hipotese de actualizacdo das rendas por iniciativa do senhorio prevista nesta Lei podera

levar em alguns casos mesmo a sua extingdo, como ja aconteceu com a Republica 5 de



Outubro. As Republicas estudantis constituem um importante elemento cultural e historico
da nossa cidade, bem como da Universidade de Coimbra. Dai a importancia da sua alusdo
neste estudo, tentando entender de que forma se encontram as Republicas de Estudantes

ameacadas e qual a forma de as preservar.



2. A Evolucéo Histdrica do Arrendamento Urbano

O Arrendamento Urbano insere-se numa figura mais ampla que constitui a locacao.
Este instituto juridico esta previsto no Codigo Civil no Livro 1l que dispde sobre o Direito
das Obrigac0es, Titulo 11, sendo o Capitulo 1V dedicado a locagdo. O art. 1022° do Cddigo

3

Civil define a locagdo como “...0 contrato pelo qual uma das partes se obriga a
proporcionar a outra 0 gozo temporéario de uma coisa, mediante retribuicdo”. Daqui
podemos retirar 0s elementos essenciais que caracterizam este contrato: obrigacdo de
proporcionar a outrem o0 gozo de um préedio urbano; caracter temporario; retribuicéo.

Nas palavras do Dr. Luis Menezes Leitao “A locagdo desempenha uma importante
funcdo econdmica, na medida em que permite ao titular de direitos de gozo sobre
determinada coisa obter um rendimento, concedendo temporariamente 0 gozo dessa coisa a
outrem, o que pode fazer sem abdicar do direito correspondente. Por outro lado, permite a
guem ndo tem capacidade econémica para adquirir os bens de que necessita obter o gozo
correspondente aos mesmos, mediante 0 pagamento de uma quantia inferior ao que lhe
custaria a sua aquisicao. Por fim, a locacdo facilita o aproveitamento econémico dos bens,
na medida em que estes, em caso de ndo utilizacdo pelo seu titular, em lugar de ficarem
inactivos, podem ser aplicados a satisfacdo de necessidades alheias™. Também o Dr.
Cunha Gongcalves sublinha a importante funcdo econémica da locacdo considerando um
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dos contratos “mais uteis e benéficos”, pois “permite que uma cousa possa ser
sucessivamente, utilizada por diversas pessoas que de nenhum modo poderiam ser
proprietarias ou usufrutuarias simultaneamente dela, sob pena de a cousa se destruir até a
pulverizagio™?.

De acordo com o art. 1023° do Caodigo Civil podemos distinguir duas modalidades
da locacdo, o arrendamento “quando versa sobre coisas imoveis” e o aluguer “quando
incide sobre coisa movel”. Na presente dissertacdo sera apenas abordada a primeira das
modalidades referidas.

Vejamos entdo a evolugdo historica do contrato de locacdo e do arrendamento

urbano.

! Luis Menezes Leitdo, Arrendamento Urbano, 5° Edicdo, Coimbra, Almedina, 2012, p.13.
2 Cunha Gongcalves, Tratado de Direito Civil comentaio ao Cddigo Civil Portugués, VIII, Coimbra Editora,
1934, p.637



2.1. O Contrato de Locacéo nas Ordenacdes Afonsinas, Manuelinas

e Filipinas ao Cadigo Civil de Seabra

Analisando panorama nacional, o contrato de locacdo com referéncia ao termo
especifico locacdo ndo foi previsto nas Ordenagbes Afonsinas, Manuelinas ou Filipinas,
contudo estipulavam um regime para os “alugueres das casas”. Este regime no referente as
duas ultimas, foi regulado no Livro IV, titulos 57 e 58 das Ordenagdes Manuelinas e
posteriormente no Livro 1V, titulos 23 e 24 das Ordenagdes Filipinas®. N4o deixa de causar
admiragdo o recurso ao nomem iuris de “alugueres das casas” ao invés da locatio do
Direito Romano. Uma possivel explicacdo € nos dada pelo Dr. Jorge Henrique Pinto
Furtado. Assim, de acordo com o Autor tudo leva a crer que o termo “veio-nos, pois, da
designacdo arabe, para exprimir tanto a locacdo de animais como, estritamente, da sua
remuneracao (al kird), ndo do locarium, do direito romano, com que ndo tem mais do que
uma analogia fonica™.

Nas disposicdes resultantes destas OrdenacGes constatamos ja uma preocupacéo de
defesa da posicdo do arrendatario, que necessariamente sé podera derivar da consideracao
desta parte contratual como a mais fragil e, portanto, merecedora de uma maior proteccao.
Neste contexto é atribuida uma maior estabilidade a este contrato em favor do arrendatario,
possibilitando-lhe a prorrogacdo do contrato desde que tal fosse por ele requerido.

Ao contrario da Ordenacdes Manuelinas e Filipinas o Cddigo Civil de 1867,
também denominado de Codigo Civil de Seabra, estipulou concretamente a locagdo com a
denominacdo de locacdo de coisas, prevista nos seus arts. 1595° e ss.. Foi 0 primeiro
diploma a distinguir arrendamento e aluguer, tal como podemos verificar no seu art. 1596°
que estipulava o seguinte: “A locagdo diz-se arrendamento, quando versa sobre coisa
imoével; aluguer, quando versa sobre coisa movel”.

No regime de arrendamento previsto Cadigo Civil de Seabra as partes beneficiavam
em maior amplitude do principio da autonomia da vontade, comparando com a legislacédo

posterior que o restringiu em grande escala. Assim o contrato de arrendamento constituia-

3 Luis Menezes Leitdo, Arrendamento Urbano, 5° Edicdo, Coimbra, Almedina, 2012, p.19.
4 Jorge Henrique da Cruz Pinto Furtado, Manual de Arrendamento Urbano, 5% Edicdo, Coimbra, Almedina,
2009, p.110.



se de acordo com as suas normas tipicas e normas que atendiam ao livre arbitrio das partes,
num regime juridico marcadamente liberal.

O Codigo néo estabelecia um limite maximo para a duragdo do contrato de locacdo,
exigindo, contudo, a estipulacdo de um prazo certo (art. 1596° CC 1867)°. Estabelecia no
seu art. 1600° que o contrato de locagdo duraria “pelo tempo que aprouver aos
estipulantes”. Assim, 0 contrato cessava no termo do prazo estipulado pelas contraentes,
podendo no entanto prorrogar-se se as partes acordassem nesse sentido. A renda seria
livremente determinada pelas partes sem qualquer sujeicdo a tabelamento legal®.

O regime do arrendamento estava previsto nos arts. 1606° e ss. do Codigo Civil de
Seabra, e 0s arts. 1623° e ss. do mesmo previam normas especiais para os arrendamentos
de prédios urbanos’.

De notar que no Codigo em analise, o senhorio apenas poderia resolver o contrato
com base em dois fundamentos, a falta de pagamento da renda no prazo estipulado ou o
uso do prédio para fim diverso daquele que lhe era proprio ou para que tinha sido
arrendado (art. 1607° CC 1867).

S Luis Menezes Leitdo, Arrendamento Urbano, 5° Edicdo, Coimbra, Almedina, 2012, p.19.

® Jorge Henrique da Cruz Pinto Furtado, Manual de Arrendamento Urbano, 5* Edi¢cdo, Coimbra, Almedina,
2009, p.187.

7 Luis Menezes Leitdo, Arrendamento Urbano, 5° Edigdo, Coimbra, Almedina, 2012, p.20.
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2.2. O Fendmeno dos Contratos de Arrendamento Vinculisticos na

Primeira Metade do Século XX

Na primeira metade do século XX surge a legislacdo visculistica ndo s6 em
Portugal mas também em grande parte dos paises Europeus, implicando medidas
fortemente penalizadoras para os senhorios e restringindo em grande escala a sua
autonomia e vontade nos contratos de arrendamento urbano. A denominacao de contratos
vinculisticos € dada pela doutrina, justamente pela imposicdo de vinculos ou restricdes a
liberdade contratual e a autonomia da vontade privada.

Em 1914 inicia-se o primeiro conflito a escala mundial, o que fez com que 0s
governos se sentissem impelidos a tomar medidas no sentido de proteger as familias. Face
a mobilizacdo de milhares de homens para as frentes de batalha era necessario assegurar a
proteccdo das suas familias, nomeadamente através da conservacdo da casa de habitacdo. A
Primeira Guerra Mundial, e a destruicdo dela resultante, reduziu drasticamente o nimero
de fogos para habitacdo disponiveis. Pelo exposto, varios paises adoptaram medidas
legislativas de forma a facilitar o acesso a habitacdo das familias, entre as quais a alteracdo
do regime do arrendamento urbano, protegendo os arrendatarios em desfavor dos senhorios
que viram a sua liberdade contratual severamente restringida. O mercado de arrendamento
urbano € assim regulamentado com varias medidas legislativas de caracter transitorio e
excepcional apenas justificadas pelas consequéncias econdémicas da Guerra. Medidas essas
que foram adoptadas ndo s6 nos paises beligerantes como também noutros paises
igualmente afectados pela conjuntura econémica e financeira.

Derivado ao grande aumento da inflacdo congelaram-se as rendas primitivas,
fixadas de forma a que as familias acedessem a habitacdo mais facilmente, com rendas
baixas derivado a impossibilidade de actualizacdo. O bloqueio das rendas, levou a que as
mesmas ndo acompanhassem a desvalorizagdo da moeda, diminuindo drasticamente 0s
rendimentos dos senhorios. Os contratos de arrendamento vigentes foram sujeitos a
prorrogacdo forgada, as causas de cessacdo do contrato de arrendamento foram limitadas,
bem como o recurso a accao de despejo, e estipulou-se a imposicdo de arrendar prédios
devolutos.

Segundo o Dr. Jorge Henrique Pinto Furtado podemos assinalar como pontos de

referéncia principais destas medidas vinculisticas “a) Prorrogagdo legal, automatica do
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contrato, sempre que pelo arrendatéario ndo seja afastada; b) Bloqueio da renda e controlo
do seu aumento dentro de condicionantes definidas pelo Estado; ¢) Caracter de interesse
publico do regime juridico do contrato; d) Afirmacdo da sua natureza excepcional e
transitoria.”®

Como j& foi acima mencionado, estas medidas foram adoptadas em Vvéarios paises
beligerantes ou ndo, como por exemplo em Inglaterra, Espanha, Franca, Bélgica, Italia e
Portugal néo foi excepcdo. Apesar da sua afirmacdo como medidas legislativas de caracter
transitério e excepcional, mantiveram-se até a Segunda Guerra Mundial, e em alguns
paises o caracter marcadamente vinculistico dos contratos de arrendamento manteve-se
durante muitas e muitas décadas.

Partindo agora para uma andlise da esfera nacional, também no inicio do século XX
se instalou em Portugal o fendbmeno dos contratos de arrendamento vinculisticos. Antes
mesmo da Primeira Guerra Mundial comecam a surgir diplomas legislativos desta indole,
referimo-nos ao Decreto de 12 de Novembro de 1910 que nasce um més apoOs a
implantacdo da Repulica. Segundo o Dr. Jorge Bacelar Gouveia “..., ja fazia parte das
bandeiras politicas dos movimentos republicanos a criacdo de um regime de inquilinato,
entendido como um regime que protegesse o inquilino em relagdo ao senhorio,
designadamente, defendendo-o de cessagdes arbitrarias do contrato™. Este Decreto ditou 0
inicio do congelamento das rendas em Portugal, pois ainda que se previsse esta esta
medida apenas pelo prazo de um ano, foi alvo de sucessivas prorrogacoes pelos diplomas
posteriores. Incluia ainda outras medidas com a finalidade de protecdo dos arrendatarios,
nomeadamente, o alargamento do prazo de pré-aviso para a oposicdo a renovacao do
contrato ou o reconhecimento ao arrendatario comercial de um direito de indemnizacéo no
momento da cessacdo do contrato de arrendamento.

Este foi o primeiro de inumeros diplomas de caracter marcadamente vinculistico,
ndo cabendo neste estudo uma analise exaustiva dos varios Decretos, referindo-se apenas
uma infima parte dos mesmos. O Decreto 1079, de 23 de Novembro de 1914 prorrogou o

bloqueio das rendas “enquanto subsistir a crise” (art. 6°)*°, obrigando ainda os senhorios a

8 Jorge Henrique da Cruz Pinto Furtado, Manual de Arrendamento Urbano, 5* Edi¢cdo, Coimbra, Almedina,
2009, p.189.

® Jorge Bacelar Gouveia, Arrendamento Urbano, Constituicdo e Justica — Perspectivas de Direito
Constitucional e de Direito Processual, Lishoa, O Espirito das Leis, 2004, p.89 e 90.

10 Jorge Henrique da Cruz Pinto Furtado, Manual de Arrendamento Urbano, 52 Edicdo, Coimbra, Almedina,
2009, p.228.
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aplicar aos novos contratos de arrendamento a mesma renda que praticavam nos contratos
antigos, bem como a aceitar as propostas de novos contratos de arrendamento nos prédios
devolutos que tivessem estado anteriormente arrendados, sob pena de desobediéncia
qualificada?. O Decreto 5411 de 17 de Abril de 1919 constitui um marco na medida em
que reuniu num s6 diploma toda a legislacdo avulsa que disciplinava o contrato de
arrendamento. Todavia o carécter vinculistico dos contratos de arrendamento manteve-se,
chegando mesmo a proibir a propositura da accdo de despejo fora dos casos permitidos de
resolucdo do contrato pelo senhorio. A Lei 1662, de 4 de Setembro de 1924 veio consagrar
a transmisséo mortis causa dos contratos de arrendamento, excepcionando apenas 0s casos
de expropriacdo por utilidade publica, transmissdo gratuita de prédio a favor de escolas,
bibliotecas, museus ou institutos cientificos que dele carecessem ou morte do arrendatario
sem deixar conjugue ou herdeiro legitimario que com ele habitasse ha mais de seis meses.
Com o Estado Novo foi publicado o Decreto 15289, de 30 de Marco de 1928 que
manteve também o caracter vinculistico. Consagrou, porém, um capitulo com a previsao de
actualizacdo das rendas, permitindo aos proprietarios 0 aumento das rendas até ao
montante do rendimento matricial inscrito. Consentiu também a possibilidade dos
proprietarios despejarem o0s inquilinos das casas que ocupassem, desde que lhes
fornecessem outra casa por renda idéntica. Contudo uma parte das medidas deste Decreto
foram suspensas pelo Decreto 15315, de 4 de Abril de 1928. A 22 de Junho de 1948 surge
a Lei 2030 que vigorou durante quase vinte anos até ao Codigo Civil de 1966. Esta lei
voltou a permitir a actualizacdo das rendas de acordo com o principio de actualizacéo
quinquenal da renda com base numa avaliagdo do imdvel. Todavia manteve-se a
prorrogacdo forcada do contrato, apesar de prever duas novas hipéteses de resolucao pelo
senhorio. De notar que nas cidades de Lisboa e Porto o bloqueio das rendas mantinha-se
ndo s6 porgue grande parte da legislacdo anterior a esta Lei ndo permitia a actualizacao,
mas também derivado a suspensdo das avaliacOes fiscais para o efeito da actualizacdo de
rendas em prédios destinados a habitacdo. A Lei 2030 permitiu a actualizacdo das rendas
em prédios localizados em Lisboa e no Porto, todavia restringiu-a ao duodécimo do
rendimento inscrito na matriz em 1 de Janeiro de 1938 e apenas para 0s arrendamentos

celebrados antes de 1943.

1 Luis Menezes Leitdo, Arrendamento Urbano, 5° Edi¢do, Coimbra, Almedina, 2012, p.22.
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2.3. Os Contratos de Arrendamento na Segunda Metade do Século
XX

Na segunda metade do século XX, o regime do arrendamento urbano passou a
constar do Cddigo Civil de 1966 como uma das modalidades do contrato de locagdo. O
vinculismo assume aqui o caracter de permanéncia. Manteve-se a prorrogagdo obrigatéria
do contrato para o senhorio se o arrendatario assim o pretendesse, bem como, o
congelamento das rendas para Lisboa e para o Porto, consagrando que se manteria 0
regime excepcional da Lei 2030, sendo que para 0s restantes pontos do pais seria permitido
actualizac@es da renda de cinco em cinco anos desde que correspondente ao duédécimo do
rendimento inscrito na matriz. Acresce ainda que a resolucdo do contrato pelo senhorio
ficou sob condicdo de verificacdo dos fundamentos taxativos previstos no art. 1093° CC
1966.

A revolucdo de 25 de Abril de 1974 traz consigo um periodo ainda mais negro para
0s proprietarios de casas arrendadas. Nesta fase o bloqueio das rendas estende-se a todo o
pais, bem como a suspensdo das avaliacbes fiscais necessarias para a actualizacdo das
mesmas. O Decreto- Lei 375/74, de 20 de Agosto, “veio estabelecer uma elevadissima
tributacdo em contribuigdo predial para os imoveis que ndo fossem arrendados por causa
imputavel ao senhorio, com uma taxa de 20% no primeiro ano, 30% no segundo e 40% no
quarto ano (arts. 5°, n° 5 e 4°, n° 4, do Decreto-Lei 375/74)”?, restringindo ainda mais a
liberdade contratual do senhorio ao criar “penalizagdes” aos proprietarios que nao
pretendessem arrendar os seus imoveis, compelindo-os a tal de maneira que caso o
proprietario ndo celebrasse o contrato de arrendamento a Camara Municipal poderia
celebra-lo a revelia daquele. O direito de demolicdo foi suspenso. Caso 0 senhorio se
recusasse a celebrar o contrato de arrendamento ou fixasse a renda em montante superior
ao estabelecido poderia ser punido com pena de prisao até dois anos.

De realcar que esta fase é também marcada pelo fim da Guerra Colonial em que
muitos portugueses regressam das ex-colénias para Portugal. Por esta razédo, e por outras,
multiplicavam-se a ocupacdo de fogos devolutos, as denominadas ocupacdes selvagens,

situacdo que o Decreto-Lei 198-A/75 veio legalizar, compelindo os senhorios a celebrar

2 |_uis Menezes Leitdo, Arrendamento Urbano, 5° Edicdo, Coimbra, Almedina, 2012, p.30.
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contratos de arrendamentos com 0s ocupantes no prazo de 30 dias, certo que caso 0
senhorio ndo procedesse a sua celebragdo a Camara Municipal procederia a mesma. Nos
casos em que nao houvesse lugar as transmissfes mortis causa do contrato de
arrendamento por morte do arrendatario, o Decreto-Lei 420/75, de 28 de Maio, veio
estipular um “direito de preferéncia relativo a novo arrendamento” as pessoas que
vivessem no locado, suspendendo ainda as acgdes e execucOes de despejo em curso no
caso de existir possibilidade de alegar este direito.

Com entrada em vigor da Constituicdo da Republica Portuguesa de 1976 pretendeu-
se suavizar o desequilibrio que a legislacdo revolucionaria imprimiu ou mesmo reforgou na
relacdo contratual do arrendamento.

Face a tudo o que foi exposto, facilmente se compreende que o regime de
arrendamento urbano tenha contribuido para a degradacdo do parque habitacional. Afinal
os rendimentos que os senhorios auferiam com o arrendamento das suas casas eram
diminutos, ndo os incentivava a executar uma intervencdo de conservagdo nos imoveis
objecto do contrato, o que originou que muitos inquilinos vivessem em locados sem
qualquer dignidade. Como explica o Dr. Luis Menezes Leitdo “A legislagdo revolucionaria
foi sendo assim gradualmente mitigada, devolvendo-se alguns direitos aos senhorios™*2,

A absoluta ineficacia do contrato de arrendamento foi corolario da falta de
actualizacdo das rendas. De forma a fazer face a esta situacdo foram instituidos sucessivos
sistemas de bloqueio mitigado.

O Decreto-Lei 328/81 veio restringir aos casos de morte do primitivo arrendatario
ou do seu cdnjuge a transmissdo por morte do arrendatario, alterando o art. 1111° do
Cadigo Civil. O Decreto-Lei 330/81 veio permitir para os arrendamentos ndo habitacionais
anteriores, a partir do momento em que passassem cinco anos sobre a Ultima fixacdo de
renda ou existisse trespasse ou cessdo do arrendamento para profissdo liberal, a
possibilidade do senhorio exigir a actualizacdo da renda, com base em coeficientes
publicados anualmente por portaria ministerial. Autorizava-se ainda, sob requerimento do
proprietario do imdvel, a avaliacdo fiscal extraordindria para ajustamento das rendas
praticadas.

Apesar de todas estas tentativas para actualizagdo das rendas de forma a fazer face a
ineficicia do mercado de arrendamento e de ter sido fixado um principio de actualizacéo

13 Luis Menezes Leitdo, Arrendamento Urbano, 5° Edig¢do, Coimbra, Almedina, 2012, p.33.
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anual das rendas segundo coeficientes fixados pelo Governo, esses coeficientes foram
sempre estabelecidos abaixo da taxa de inflagdo, pelo que os resultados ndo foram
suficientes para normalizar as condi¢des do mercado de arrendamento.

Neste contexto de auséncia de um mercado de arrendamento dinamico, originando
0 desincentivo a actividade de construcdo por parte dos privados, de degradacdo cada vez
mais acentuada do parque habitacional, os senhorios preferiam néo celebrar contratos de
arrendamento ou mesmo desfazerem-se dos seus imoveis a qualquer preco a manter-nos
degradados. Derivado aos rendimentos diminutos que advinham aos senhorios resultantes
da celebracédo do contrato de arrendamento, ndo tinham, grande parte deles, disponibilidade
financeira para a realizagdo de obras de conservacdo. Veja-se que houve mesmo casos em
que as despesas do condominio em prédios constituidos em propriedade horizontal eram
superiores ao montante que o senhorio recebia de renda. O exacerbado proteccionismo do
arrendatério, considerando-o como a parte mais fraca, carencendo portanto de uma maior
proteccdo, e o desejo de proporcionar as familias uma habitagcdo condigna, de transitorio
adquiriu caracter de permanéncia.

As condicBes circuntanciais de crise econdmica e financeira que ditaram tais
medidas vinculisticas havia passado hd muito. Para além disso, manter definitivamente um
provavel principio do melhor tratamento do arrendatério suscita sérias reticéncias. Afinal
ndo sera possivel avaliar em geral os rendimentos de inquilinos e senhorios, pois alguns
arrendatarios podem necessitar efectivamente dessa proteccdo, mas outros, ainda que
arrendatarios, podem ter elevados recursos econémicos. J& 0 senhorio, ainda que possa
acontecer ser proprietario de varios imoveis e ter uma boa situacdo financeira, pode
também acontecer ser a renda a sua unica fonte de rendimentos. Todos nés conhecemos
varias situacdes como estas tanto num sentido como noutro. Dai que a consagracdo do
supra mencionado principio do melhor tratamento do arrendatario seria sem sombra de
duvidas inadequado.

Face a tudo isto o parque de imoveis arrendados estava praticamente reduzido aos
imoveis de renda degradada, segundo os Censos de 1991, aumentou extraordinariamente o
namero de familias proprietarias de habitacdo propria, estimado em 67%, em prejuizo das
familias mais carenciadas sem rendimentos para adquirir casa propria, restando-lhes

recorrer ao escasso mercado de arrendamento para aceder & habitacéo.
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Nesta conjuntura era urgente intervir, reformulando o regime de arrendamento
urbano de forma a criar um mercado de arrendamento dinamico, recuperando o interesse
dos investidores no mercado de imoveis para arrendar, garantindo-lhes o direito a uma
renda justa e equilibrada. Para tal seria necessario ditar o terminus do caracter
marcadamente vinculistico que este contrato assumiu, sem descurar a protec¢do das classes
de arrendatérios mais desfavorecidas, devolvendo direitos hd muito perdidos pelos
senhorios, voltando a vigorar o principio da autonomia das partes, caracteristica essencial
dos contratos. Em suma, era necessario harmonizar o tutela da habitacdo com direito de
propriedade.

Sob este pretexto surge no inicio da década de 90 o importante Decreto-Lei 321-
B/90 de 15 de Outubro denominado Regime de Arrendamento Urbano (RAU). A disciplina
do arrendamento urbano foi entdo retirada do Cddigo Civil e passou a constar deste
Decreto, opc¢do essa que foi criticada por grande parte da doutrina. Do Cédigo Civil passou
apenas a constar a matéria referente ao regime juridico da locagdo em geral.

Antes da analise do RAU, um referéncia importante a proposta pelo Dr. Jorge
Henrique Pinto Furtado. Segundo o Autor do “Manual de Arrendamento Urbano” no
regime de arrendamento urbano poderemos demarcar trés periodos: o primeiro é
denominado de “Periodo Primitivo ou da Autonomia Privada” e “vai dos primérdios do
Direito patrio até 1910, e se caracteriza pela auséncia de vinculos, tendo encontrado no
tratamento do Cddigo de Seabra (arts. 1606 a 1635) a sua expressao mais evoluida”, aqui
“Nao ha prorrogagdo for¢ada. Nao existem bloqueios de rendas. O arrendatario “ndo pode
recusar a entrega do prédio no fim do arrendamento” (art. 1614 CC Seabra), e se retiver
indevidamente o prédio arrendado, “ficara sujeito a perdas e danos” (art. 1616)”; o

99 ¢

segundo sera “O Periodo Vinculistico” “que se inicia em 12 de Novembro de 1910, com o
decreto, desta data, a declarar o caracter de ordem publica da legislacdo de arrendamento
de prédios urbanos, e a impor os primeiros vinculos, sob a forma de bloqueios temporéarios
de rendas, arrastando-se depois longamente até 15 de Novembro de 1990, a data da entrada
em vigor do Regime de Arrendamento (RAU), aprovado pelo Decreto-Lei n° 321-B/90, de
15 de Outubro” este periodo “E fortemente marcado, especialmente nos seus ultimos
quarenta anos, por prolongado e intenso vinculismo. De tal modo que sob certos aspectos e

até as mitigacoes referidas, constitui uma era de exasperacao vinculistica.”; por fim refere-

se terceiro e Ultimo periodo como “O Periodo Misto” que principia com o RAU “..., e se
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estende até aos nossos dias, conformando um sistema legal de convivéncia do vinculismo
iniciado na época anterior, que continua a subsistir, com as mitiga¢des iniciadas em 1986,
com o Governo Cavaco Silva, e as que lhe véem sendo apostas esparsamente, pelo RAU,
pelas subsequentes alteracfes pontuais deste e, finalmente, com a Lei n° 6/2006, de 27 de
Fevereiro™*, e agora com a Lei 31/2012. Este Gltimo periodo sera agora objecto de analise.

Voltando agora ao Decreto-Lei 321-B/90, de 15 de Novembro, este diploma
excluiu a prorrogacdo obrigatéria do contrato para os contratos celebrados apos a sua
entrada em vigor, sendo que estes teriam de ter a duracdo minima obrigatdria de 5 anos,
admitindo assim os contratos de duracdo limitada no arrendamento para habitagcdo. A par
destes contratos continuaram a ser admitidos os contratos de arrendamento de duracgdo
ilimitada tradicionais. O regime dos contratos de duracdo limitada era igualmente vigente
para os contratos de arrendamento celebrados com pessoas que tinham direito a essa
celebracdo por morte do arrendatério, possibilitando assim a dendncia ao fim de cinco
anos. Com a alteracdo introduzida pelo Decreto-lei 163/95, de 13 de Julho que alterou o
art. 84° do RAU passou também a permitir-se a tramissdo do arrendamento em caso de
divorcio dos cdnjugues, para um deles.

Quanto a actualizacdo da renda o0 RAU permitiu que fosse estipulada livremente
pelas partes também nos contratos de arrendamento para habitacdo de duragdo ilimitada ou
de duracdo limitada superior a oito anos celebrados apds a entrada em vigor da lei,
possibilitando igualmente a denuncia pelo senhorio sob condicdo de pagamento de uma
indemnizacdo equivalente a dez anos de renda. As ac¢bes de despejo para contratos de
arrendamento para habitacdo futuros foram sujeitas ao processo de execucdo para entrega
de coisa certa.

Nos arrendamentos ndo habitacionais, o Decreto-Lei 257/95, de 30 de Setembro
que alterou alguns artigos do RAU, veio estabelecer pela primeira vez contratos de duracao
efectiva, admitindo também a livre estipulacdo do regime de actualizacdo das rendas, nos
contratos de duracdo ilimitada ou com duracdo efectiva superior a cinco anos.

Porém, quanto ao regime transitorio para os contratos celebrados antes de 1990,
manteve-se 0 regime que ja vigorava no periodo anterior ao RAU. Por esse motivo 0 RAU

ficou aquém das expectativas , criando, tal como refere o Dr. Jorge Henrique Pinto Furtado

14 Jorge Henrique da Cruz Pinto Furtado, Manual de Arrendamento Urbano, 52 Edicdo, Coimbra, Almedina,
2009, p.242 e 243.
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um “sistema bicéfalo ou misto”?®, ficando a vigorar dois regimes diferentes, um para os
contratos de arrendamento anteriores a 1990 e outro para os contratos de arrendamento
posteriores a esta data, ou seja, a entrada em vigor do RAU. Assim 0s contratos celebrados
em data anterior a 1990, os chamados contratos antigos, mantiveram 0 Sseu caracter
permanentemente vinculistico mantendo-se as rendas em padrdes baixissimos derivado aos
irrisérios coeficientes de actualizacdo, bem como a prorrogacdo forcada do contrato de
arrendamento. Nesta categoria incluiam-se a maior parte dos contratos de arrendamento.
Nestes contratos, para a recuperacdo dos seus imoveis em ordem a celebracdo de novo
contrato de arrendamento com rendas de acordo com o preco de mercado, restava aos
senhorios, nos casos de arrendamento para habitacdo, que o inquilino morresse (desde que
ndo houvesse direito de transmissdo mortis causa), ou nos casos de arrendamentos para fins
ndo habitacionais que cessasse a actividade ou, em ambos 0s casos, que houvesse da parte
do arrendatario algum comportamento que a lei sancionasse como fundamento para a
resolucgéo do contrato.

Apesar do RAU conter aspectos bastante meritorios representando “uma lufada de
ar fresco sobre o nosso Direito positivo arrendaticio”!®, mantinha-se ainda o quadro negro
de falta de dinamizacdo do mercado de arrendamento, acentuando-se também o
empobrecimento do patrimonio edificado no epicentro das cidades. O que se confirma pela
andlise de dados estatisticos, entre 1991 a 2001 os alojamentos destinados a arrendamento

para habitacdo decresceram 12%.

15 Jorge Henrique da Cruz Pinto Furtado, Manual de Arrendamento Urbano, 52 Edicdo, Coimbra, Almedina,
2009, p. 259.
16 Jorge Henrique da Cruz Pinto Furtado, Manual de Arrendamento Urbano, 52 Edicdo, Coimbra, Almedina,
2009, p. 260.
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2.4. Os Contratos de Arrendamento no Inicio do Século XXI

2.4.1. A Lei 6/2006

No inicio do presente século, surge o Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU), aprovado pela Lei 6/2006, de 27 de Fevereiro. Com este diploma legislativo, a
disciplina do arrendamento urbano passa a reintegrar o Codigo Civil, enquanto uma das
modalidades do contrato de locacéo.

Com o NRAU visava-se atingir os objectivos de “promover o mercado de
arrendamento para a habitacdo, criando um alternativa, econémica e real, a aquisicdo de
casa prépria; proporcionar a mobilidade dos cidaddos, em especial dos mais jovens,
permitindo a sua adequacdo as necessidades do mercado de trabalho; incentivar a
reabilitagdo urbana, criando em consequéncia condic¢des para o regresso da populacéo ao
centro das cidades; encorajar a racional utilizacdo dos recursos habitacionais disponiveis,
através da colocacdo no mercado de arrendamento dos fogos vagos e de uso sazonal;
proporcionar o aumento da qualidade habitacional, por via do incentivo a recuperacdo dos
fogos degradados™’.

A prorrogacdo obrigatoria do contrato de arrendamento foi definitivamente
derrogada admitindo-se a denudncia pelo senhorio mediante comunicacdo ao arrendatario
com uma antecedéncia de cinco anos nos contratos de duragdo indeterminada (art. 1110°,
alinea c) CC), e nos contratos com prazo determinado a oposicdo a renovacao pelo
senhorio mediante comunicagcdo com uma antecedéncia ndo inferior a um ano do termo do
prazo acordado (art. 1097° CC).

Num aspecto mais formal, o0 NRAU criou um nova “divisdo” nos contratos de
arrendamento, passando distinguir duas grandes categorias, 0s arrendamentos para
habitacdo e os arrendamentos para fins ndo habitacionais, e dentro de cada uma destas
categorias podem existir contratos de arrendamento com prazo certo e contratos de
arrendamento de duragdo indeterminada, a semelhancga da lei alem&. Assim o legislador

colocou na vontade das partes a duracdo do contrato e no siléncio dos contraentes

17 Jorge Bacelar Gouveia, Arrendamento Urbano, Constituicdo e Justica — Perspectivas de Direito
Constitucional e de Direito Processual, Lisboa, O Espirito das Leis, 2004, p.134.
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estabeleceu supletivamente que o contrato seria de duragdo indeterminada, de forma a
incentivar a estabilidade do mesmo.

De acordo com os arts. 1095°, n° 1 e 2 e 1096° do CC, os contratos de arrendamento
para habitacdo com prazo certo teriam uma duracdo minima de 5 anos e maxima de 30
anos. Na falta de manifestacdo expressa das partes em contrario, renovar-se-iam
automaticamente por periodos minimos sucessivos de trés anos.

Contudo, quanto ao regime transitorio mais uma vez as expectativas foram
frustradas. Enquanto que no RAU passdmos a ter dois regimes para o arrendamento
urbano, um para os contratos celebrados apds a entrada em vigor deste diploma, e outro
para 0s contratos antigos celebrados antes do RAU, com a Lei 6/2006 passamos a ter nao
dois mas trés regimes diferenciados. Primeiro o regime legal aplicavel aos contratos para
habitacdo anteriores a entrada em vigor do RAU, ou seja, anteriores a data de 15 de
Novembro de 1990 e pelos contratos para fins ndo habitacionais anteriores a entrada em
vigor do Decreto-Lei n°® 257/95, de 30 de Setembro, passando estes a reger-se pelos artigos
aos mesmos aplicaveis da Lei 6/2006, designadamente os arts. 29°, 30° a 56°, 57° a 58°,
respectivamente, quanto a benfeitorias, actualizacdo de rendas, transmissdo, e ainda pelas
disposicdes constantes do art. 16° com as devidas adaptacfes (art. 28°). Depois 0 regime
aplicavel aos contratos de arrendamento para habitacdo celebrados na vigéncia do RAU, e
aos contratos para fins ndo habitacionais celebrados na vigéncia do Decreto-Lei n® 257/95,
de 30 de Setembro, aos quais seriam aplicadas as regras previstas no NRAU, com as
especificidade previstas no art. 26° da Lei. Por fim, o terceiro regime, dos contratos
celebrados ap6s a entrada em vigor do NRAU, os quais se submeteriam as disposicdes
aplicaveis pelo Cédigo Civil.

Numa analise geral as disposicdes transitorias implementadas pela Lei 6/2006,
pretendia-se por um lado proteger o senhorio, de forma a que pudesse receber uma
retribuicdo condigna pela cedéncia do gozo do imdvel, e por outro lado proteger o
arrendatario que como contrapartida poderia exigir a realizacdo de obras de conservacdo e
recuperacdo do imdvel.

Por iniciativa do senhorio ou do arrendatario poderia ser requerida a actualizacéo da
renda (arts. 35° e 48° NRAU), contudo seria sempre necessaria uma avaliagdo fiscal ao
locado (arts. 32° e 33° NRAU e 38° a 46° do Codigo IMI), avaliacdo essa que determinaria

o0 nivel de conservacdo do imdvel em excelente, bom, médio, mau e péssimo. Porém de
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acordo com o art. 31° do NRAU o valor maximo de actualizacdo da renda seria 4% do
valor do locado.

Assim nos arrendamentos antigos a actualizacdo da renda estava dependente do
estado de conservacdo do imdvel. A actualizacdo da renda funcionava, portanto, como
corolério da garantia de condicGes de habitabilidade ao arrendatario.

As condigdes econdémicas e sociais dos arrendatarios ndo foram ignoradas, sendo
implementado um sistema de aproximacdo gradual das rendas antigas, através de
mecanismos de convergéncia gradual para a actualizacdo das rendas, com aumenttos
progressivos durante um periodo faseado de dois, cinco ou dez anos, previsto nos arts. 38°,
399, 40° e 41° do NRAU. Foi ainda prevista a possiblidade de renda apoiada (art. 46°
NRAU).

Comeca assim a ser imposta ao Estado uma obrigacdo que ha muito lhe cabia,
prevista no art. 65° da CRP. Falamos na garantia do direito a habitagdo cuja prossecucéao
durante muitas e muitas décadas foi incorrectamente imposta aos senhorios.

Apesar da boa intencdo da alteracdo legislativa, estes mecanismos de actualizacéo
de rendas mostraram-se ineficazes derivado aos elevadissimos custos que eram exigidos
aos senhorios para poderem proceder a tal, e ndo sb, pois tratava-se de um processo
moroso e burocratico, permanecendo a grande maioria dos contrato antigos com as rendas
por actualizar.

Nos contratos antigos manteve-se ainda a proibicdo de dendncia pelo senhorio.

Pelo exposto, a reforma de 2006 também ndo atingiu os objectivos que visava
cumprir. Os contratos antigos mantiveram-se vinculisticos, perdurando os entraves a
dinamizacdo do mercado de arrendamento, bem como o envelhecimento do parque
edificado.

Comecou-se entdo a sentir necessidade de uma reforma mais ampla. Necessidade
essa que aumentou com a crise financeira internacional de 2007 que também se repercutiu
no sector imobiliario ao colocar elevadas restricGes ao recurso ao crédito, responsavel por
uma enorme fatia da divida externa privada de Portugal.

A percentagem de imdveis arrendados no pais permanecia uma das mais baixas da
Europa. Veja-se que, recorrendo a dados dos Censos 2011, a percentagem de alojamentos
arrendados € de 20% e de casa propria 73%, numeros que ndo diferem muito quando

comparados com os de 2001, sendo de 21 % e 75%, respectivamente. Analisando os dados
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dos Censos 2011 quanto ao mercado de arrendamento em si, perdominavam 0s contratos
de duracdo indeterminada com cerca de 56% do total, j& os contratos com prazo certo
correspondiam a 18%, e o0s contratos com renda apoiada fixavam-se nos 8%. Ora,
constituindo o acesso ao crédito a opcdo da maior parte das familias para a habitacdo,
adquirindo assim casa propria, era necesséria intervencdo urgentemente em ordem a

dinamizacdo do mercado de arrendamento.

2.4.2. A Lei 31/2012

No presente capitulo serdo analisados os aspectos mais relevantes da Lei 31/2012
em geral, j& no capitulo seguinte analisar-se-a especificadamente as alteracdes
implementadas ao regime transitorio do arrendamento urbano.

Como jéa foi acima referido, a alteracdo do regime de arrendamento urbano foi uma
das exigéncias do “Memorando de Entendimento sobre as Condicionalidades de Politica
Economica”. Ja se teve oportunidade de referir na Introducdo da presente Dissertacdo 0s
objectivos a atingir na politica do Mercado da Habitacdo constantes do ponto 6 do
documento. Diz o ponto 6.1 “O Governo apresentara medidas para alterar a nova Lei do
Arrendamento Urbano, a Lei n® 6/2006, a fim de garantir obrigacdes e direitos equilibrados
de senhorios e inquilinos, tendo em conta os grupos mais vulneraveis.”, e em particular diz
ainda que introduzira as seguintes medidas: “i) ampliar as condi¢Ges ao abrigo das quais
pode ser efectuada a renegociacdo de arrendamentos habitacionais sem prazo, incluindo a
limitacdo da possibilidade de transmissdo do contrato para familiares em primeiro grau; ii)
introduzir um engquadramento para aumentar o acesso das familias a habitacdo, eliminando
gradualmente os mecanismos de controlo de rendas, tendo em conta 0s grupos mais
vulneraveis; iii) reduzir o pré-aviso de rescisdo de arrendamento para os senhorios; iv)
prever um procedimento de despejo extrajudicial por violagdo de contrato, com o objectivo
de encurtar o prazo de despejo para trés meses; e v) reforcar a utilizacdo dos processos
extrajudiciais existentes para acgdes de partilha de imoveis herdados.”

A observagéo da “Exposi¢cdo de Motivos da Proposta de Lei n® 38/XII”, que esteve
na origem da Lei 31/2012 torna-se fundamental para a compreensdo dos propdésitos da
mesma, possibilitando a sua leitura uma melhoria da interpretacdo da nova lei. No primeiro

paragrafo podemos ler que “A presente proposta de lei inscreve-se num amplo e profundo
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conjunto de reformas centrado na aposta clara do XIX Governo Constitucional na
dinamizagdo do mercado de arrendamento, na reducdo do endividamento das familias e do
desemprego, na promocdo da mobilidade das pessoas, na requalificacao e revitalizacdo das
cidades ¢ na dinamizacao das actividades econdmicas associadas ao sector da constru¢ao”.
Sublinha 0 mesmo documento que “A procura crescente de oferta de arrendamento e a
auséncia de resposta suficiente e a precos de mercado acessiveis demonstram que a revisao
do regime do arrendamento urbano, se ja era urgente ha varias décadas, €, hoje, prioritaria.
Por outro lado, os dados provisérios dos Censos 2011 d&o conta de que existem cerca de
12,5% de alojamentos vagos em Portugal, o que revela que existe uma margem de
crecimento para o mercado de arrendamento”. E que “O objectivo da presente reforma ¢
claro: criar um verdadeiro mercado de arrendamento, que, em conjunto com o impulso a
reabilitacdo urbana, possa oferecer aos portugueses solucdes de habitacdo mais ajustadas as
suas necessidades, menos consumidoras dos seus recursos — €, por isso, também
promotoras da poupanca — e que fomentem a sua mobilidade, permitindo-lhes mais
facilmente encontrar emprego”.

Vejamos, entdo, as alteracfes mais relevantes previstas por esta nova lei, quanto ao
regime substantivo do arrendamento urbano.

Quanto aos contratos de arrendamento de habitacdo a Exposi¢cdo de Motivos
esclarece que as principais alteracfes dizem respeito a trés grandes linhas de intervencdo: a
duragdo dos contratos (“...,confere-se maior liberdade as partes, promovendo o
aparecimento de contratos de duragdo variada, nomeadamente, mais curtos,...”’); ao
cumprimento da obrigagdo de pagamento da renda (“..., reforga-se 0 mecanismo de
resolucdo do contrato de arrendamento quando o arrendatario se encontre em mora,
permitindo uma mais rapida cessa¢do do contrato e consequente desocupagao do locado.”);
e por fim, a promocdo da reabilitagdo do edificado portugués (“..., agiliza-se 0
procedimento de dendncia do contrato de arrendamento celebrado por duracdo
indeterminada quando o senhorio pretenda proceder a demolicdo ou realizagdo de obra de
remodelacdo ou restauros profundos, que impliquem a desocupagdo do locado, o qual
passa a ser efectuado por mera comunicacao.”).

No que se refere a duracdo dos contratos de arrendamento para habitacdo, o art.
1094° CC, cuja epigrafe ¢ “Tipos de contrato” estabelecendo no seu n° 1 que “O contrato

de arrendamento urbano para habitacdo pode celebrar.-se com prazo certo ou por duragdo
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indeterminada.”, a alteracdo prende-se com o seu n° 3. Ao passo que na Lei 6/2006 na falta
de convencdo das partes o contrato considerava-se como de duragdo indeterminada, com a
alteracdo da Lei 31/2012 no siléncio das partes ..., o contrato considera-se celebrado com
prazo certo, pelo periodo de dois anos”. Assim o regime supletivo agora previsto prevé
uma modalidade temporal distista da anterior. Como bem sublinha a Dr? Olinda Garcia
“Sdo agora idénticas as modalidades temporais supletivas tanto no arrendamento para
habitacdo, como no arrendamento para fins ndo habitacionais, embora sejam distintos os
prazos de duracéo inicial, pois 0 primeiro é de dois anos (art. 1094°, n° 3) e o0 segundo é de
cinco anos (art. 1110°, n® 2)”18,

Quanto aos contratos com prazo certo, o art. 1095° CC para além de prever que “O
prazo deve constar de clausula inserida no contrato.”, disposicao que nao sofreu alteragdes,
0 seu n° 2 estabelecia imperativamente os prazos minimo de 5 anos e maximo de 30 anos,
pelos quais 0 contrato poderia ser celebrado, sendo certo que se a clausula inserida no
contrato desrespeitasse estes limites seria reduzida até ao limite previsto. Com a alteracdo
operada pela Lei 31/2012 deixa de existir limite minimo para a duracdo do contrato de
arrendamento com prazo certo, mantendo-se apenas o limite maximo de 30 anos. Nas
palavras da Dr? Olinda Garcia “Em matéria de arrendamento para habitagdo, 0 legislador
de 2012 ampliou significativamente a liberdade contratual do senhorio. Este tem agora
plena liberdade para definir o prazo inicial pelo qual pretende dar de arrendamento (néo Ihe
sendo imposto qualquer prazo inicial minimo nem a necessidade de qualquer justificacao
para estabelecer um prazo mais curto). Esta solucdo tem a vantagem de aumentar a oferta
de imdveis arrendaveis por curtos periodos, mas podera tornar ainda mais escassa a oferta
de imoveis para habitacio familiar”'®. E de aplaudir esta solucdo de extin¢do do prazo
minimo para a celebracdo de contratos de arrendamento para habitacdo com prazo certo
restabelecendo a plena liberdade contratual.

Quanto a possivel diminuicdo da oferta de imoéveis para habitacdo familiar tudo
leva a crer que é uma consequéncia possivel desta alteracdo legislativa. Uma familia
pretenderd, sem duvida, uma situacdo estdvel, e ndo “andar com a casa as costas” de

contrato de arrendamento em contrato de arrendamento, de habitacdo em habitagéo. Por

18 Maria Olinda Garcia, Arrendamento Urbano Anotado — Regime Substantivo e Processual (AlteracGes
Introduzidas pela Lei n°® 31/2012), 12 Edicdo, Coimbra Editora, 2012, p.42 e 43.

19 Maria Olinda Garcia, Arrendamento Urbano Anotado — Regime Substantivo e Processual (Alteragdes
Introduzidas pela Lei n° 31/2012), 12 Edicdo, Coimbra Editora, 2012, p.44.
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outro lado, ndo sendo exigido um prazo minimo de cinco anos de dura¢do do contrato de
arrendamento, ou qualquer outro prazo minimo de duragdo do contrato, parece que O
senhorio, na grande maioria dos casos, nao ird optar por celebrar o contrato por um prazo
de 5 anos, mas sim por um periodo menor de um ou dois anos.

Porém, salvo melhor opinido, este problema podera ser de certa forma atenuado
recorrendo a renovacdo automética do contrato, prevista no art. 1096° CC. Segundo o seu
n® 1 “Salvo estipulacdo em contrario, o contrato celebrado com prazo certo renova-se
automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de igual duragdo,...”. Ora ainda
que ndo resolva o problema da precariedade na manutencdo da habitacdo da familia,
atenua-o certamente. Afinal o senhorio que recebe uma renda justa, que sabe ter um
“arrendatario responsavel” no seu locado, que respeita o conteido ¢ o fim do contrato de
arrendamento, cumprindo diligentemente a obrigacdo de pagamento da renda, nao tera, em
principio interesse em se opdr a renovacgdo do contrato (art. 1097° CC).

Também o art. 1096° CC sofreu alteragGes. Na redaccdo que Ihe foi dada pela Lei
6/2006, o contrato celebrado com prazo certo renovava-se automaticamente “...no seu
termo e por periodos minimos sucessivos de trés anos, se outros ndo estiverem contratual
previstos”. Também este periodo minimo de renovagdo do contrato desaparece com a
alteracdo operada pela Lei 31/2012, prevendo-se agora a renovagdo automatica “no seu
termo por periodos sucessivos de igual duragdo” a do contrato celebrado.

Quanto a oposicdo a renovacdo do contrato deduzida pelo senhorio ou pelo
arrendatario, cujos arts. 1097° e 1098° CC respectivamente disciplinam, podemos sublinhar
em geral a diminuicdo dos prazos de comunicacdo para efectivacéo de tal pretenséo. Opta-
se “..pela diversificagdo dos periodos de pré-aviso, estabelecendo uma relacdo de
correspodéncia logica entre a maior ou menor duracdo do contrato e a maior ou menor
amplitude do prazo de pré-aviso para comunicar a oposi¢io a renovagio”?°.

Jadosn®3 a6 do art. 1098° CC prevéem a denuncia do arrendatario nos contratos
com prazo certo. Como explica a Dr* Olinda Garcia “Estes dois modos de extingdo do
contrato por vontade unilateral do arrendatario produzem os seus efeitos em momentos
distintos. Enquanto na oposi¢éo a renovacdo a comunicagdo do arrendatario produz efeitos
no final do prazo inicial do contrato ou no final de cada periodo de renovacéo, na denincia
aquela comunicacdo marca o inicio da contagem do prazo (de 120 ou de 60) no final do

20 Maria Olinda Garcia, Arrendamento Urbano Anotado — Regime Substantivo e Processual (AlteragGes
Introduzidas pela Lei n° 31/2012), 12 Edicdo, Coimbra Editora, 2012, p.44.
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qual o contrato se extingue”?! (art. 1098°, 3, als. a) e b) CC). Assim o arrendatario podera
denunciar o contrato de arrendamento a todo tempo desde que tenha decorrido um terco de
duracdo inicial do contrato ou da sua renovacao, mediante a observacdo dos prazos de
antecedéncia minina para a comunicagdo ao senhorio, previstos nas als. a) e b), do n° 3.
Também aqui a Lei 31/2012 operou uma diversificagdo dos prazos em consonancia com a
durag&o maior ou menor do contrato.

Uma nota final quanto a este artigo, a fim de sublinhar a solugdo que foi aditada ao
mesmo pelo n°® 4. Diz este artigo “Quando o senhorio impedir a renovacao automatica, nos
termos do artigo anterior, o arrendatario pode denuncia-lo a todo o tempo, mediante
comunicacdo ao senhorio com uma antecedéncia ndo inferior a 30 dias do termo
pretendido do contrato”. Opgao legislativa que ¢ de aplaudir pois, ao permitir esta denuncia
pelo arrendatario dar-lhe-a “a flexibilidade necessaria para oportunamente encontrar uma
alojamento alternativo (...), sem sofrer as limitagBes decorrentes dos prazos de pré-aviso
estabelecidos no n° 3 do art. 1098° ou as penalizacBes econdémicas pela inobservancia do
pré-aviso estabelecidas no n° 6 do mesmo artigo”??.

A dendncia nos contratos de arrendamento para habitacdo com duragdo
indeterminada esta prevista nos arts. 1100°, para o arrendatéario, 1101°, para o senhorio,
ambos do Codigo Civil.

Quanto ao arrendatario, podera denunciar o contrato de arrendamento para
habitacdo com duracdo indeterminada, sem qualquer justificacdo, apds seis meses de
duracdo efectiva do contrato, mediante comunica¢do ao senhorio com a antecedéncia
minima, de 120 ou 60 dias do termo pretendido, consoante o0 contrato tiver um ano ou mais
de duracdo efectiva para o primeiro prazo, ou até um ano de duragdo efectiva para o
segundo. Anteriormente, a redaccdo dada pela Lei 6/2006 ndo exigia que o contrato tivesse
pelo menos seis meses de duracdo efectiva para que a pretensdo de denuncia do
arrendatario pudesse por ele ser exercida.

Ja o art. 1101° CC que estipula a dendncia pelo senhorio, prevé nas suas als. a) e b)
denuncias condicionadas ou justicadas, sujeitas a verificacdo pressupostos previstos nos

arts. 1102° e 1103° CC. Tratam-se de situacGes em que o senhorio podera: denunciar o

2L Maria Olinda Garcia, Arrendamento Urbano Anotado — Regime Substantivo e Processual (AlteracGes
Introduzidas pela Lei n°® 31/2012), 12 Edicdo, Coimbra Editora, 2012, p.51.
22 Maria Olinda Garcia, Arrendamento Urbano Anotado — Regime Substantivo e Processual (Alteragdes
Introduzidas pela Lei n° 31/2012), 12 Edicdo, Coimbra Editora, 2012, p.55.
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contrato se comprovar, de acordo com o art. 1102° e 0 n® 1 do 1103° a “Necessidade de
habitacdo pelo proprio ou pelos seus descendentes em primeiro grau”; ja a al. b) preve,
mediante 0 cumprimento dos pressupostos dos n°® 2 e seguintes no art. 1103° a
possibilidade de denunciar o contrato “Para demoli¢do ou realizacio de obra de
remodelagdo ou restauro profundo que obriguem a desocupagdo do locado”. Estas
hipoteses de denlncia perdem assim o caracter judicial que tinham, devendo o senhorio
exercer este direito mediante carta registada com aviso de recepcdo (artigo 9°, n°1 da Lei
6/2006).

A alinea c) do art. 1101° CC diz-nos que o senhorio poderad denunciar o contrato
“Mediante comunicagdo ao arredatario com antecedéncia nao inferior a dois anos sobre a
data em que pretenda a cessagdo.”, trata-se da denuncia livre.

Como escreve o Dr. Luis Menezes Leitdo “O arrendamento com duragdo
indeterminada aproxima-se bastante do regime tradicional dos arrendamentos vinculisticos,
uma vez que, enquanto admite amplamente a dendncia pelo arrendatério, (...), restringe
consideravelmente a faculdade de denuncia do senhorio, continuando a limita-la as
hipéteses tradicionais da dentincia para habitacgo...”?%. Sublinha-se a diminuicdo do prazo
que o senhorio devera observar para a denuncia livre, que ao invés dos cinco anos previstos
na redaccao que lhe foi dada pela Lei 6/2006, passa agora com a alteracdo efectuada pela
Lei 31/2012 a de ser apenas de dois anos.

Diz o n°1 do art. 1083° CC que “Qualquer das partes pode resolver o contrato, nos
termos gerais de direito, com base em incumprimento pela outra parte.”, constituindo
fundamentos de resolugdo os previstos no n° 2 do art. mencionado. O n° 3 vem reduzir,
face a lei anterior, o prazo resolucdo do contrato por parte do senhorio, em caso de
incumprimento da obrigacdo de pagamento da renda, encargos ou despesas que corram por
conta do arrendatario ou ainda no caso de oposi¢ao por este a realizacdo de obra ordenada
por autoridade publica. Nestas situac@es o senhorio podera resolver o contrato assim que o
arrendatario se constitua em mora no pagamento da renda, encargos ou despesas igual ou
superior a dois meses. Portanto trata-se de uma redugdo de um més em comparagdo com 0
prazo previsto na Lei 6/2006. Contudo o arrendatario podera p6r fim a mora no prazo de

um més, ficando sem efeito o pedido de resolucdo do contrato pelo senhorio com este

23 Luis Menezes Leitdo, Arrendamento Urbano, 5° Edi¢do, Coimbra, Almedina, 2012, p.167.
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fundamento, faculdade que o arrendatéario sé podera exercer uma so vez com referéncia a
cada contrato (art. 1084°, n°3 e 4 CC).

A Lei 31/2012 aditou 0 n° 4 ao art. 1083° CC, atribuindo ao senhorio um novo
fundamento de resolucdo do contrato de arrendamento. O senhorio, passa assim, a poder
exercer o seu direito de resolucéo caso o arrendatario se constituir em mora superior a oito
dias, no pagamento da renda, por mais de quatro vezes, seguida ou interpoladas, num
periodo de 12 meses com referéncia a cada contrato.

Quanto a transmissdo por morte do arrendatario ao contrario do que sucede com o
senhorio, para o arrendatario o contrato tem caracter intuitu personae, portanto na grande
maioria dos casos caduca por morte deste. O art. 1106° estabelece 0s casos em que existe
transmissdo mortis causa por morte do arrendatario, para os contratos de arrendamento
para habitacdo celebrados depois da entrada em vigos da Lei 6/2006. Como se pode ler no
ponto 6.1 do “Memorando de Entendimento sobre as Condicionalidades de Politica
Econdmica” uma das medidas concretas a implementar seria a limitagdo da possibilidade
de transmissdo do contrato para familiares em primeiro grau. Com a alteracdo deste art.
pela Lei 31/2012 sdo restringidas as hipoteses em que terd lugar esta transmissdo do
contrato de arrendamento urbano.

De acordo com o n° 1 do art. 1106° CC, o arrendamento ndo caduca por morte do
arrendatario quando lhe sobreviva cdnjugue com residéncia no locado (al. a)), ou pessoa
que com ele vivesse em unido de facto had mais de um ano (al. b)) ou pessoa que com ele
vivesse em economia comum ha mais de um ano (al. ¢)). O n° 2 que foi aditado pela Lei
31/2012, vem esclarecer um ponto que ja tinha sido alvo de controvérsia na doutrina,
clarificando que para haver transmissdo, o transmissario, a data da morte do arrendatério,
tera de residir no locado ha mais de um ano, ndo se trata portanto aqui do tempo de
convivéncia dos sujeitos. A transmissdo deve ser comunicada ao senhorio (nos termos do
art. 9° da Lei 6/2006), no prazo de trés meses a contar da morte do arrendatario, com copia
dos documentos comprovativos, sob pena do tramissario faltoso ter de pagar um
indemnizacdo pelos danos derivados da omisséo (art. 1107° CC).

De sublinhar que a restricdo a uma Unica transmissao por morte do arrendatario foi
abolida, assim caso o novo arrendatario faleca, podera ocorrer nova transmissao se existir

alguém nas condigdes do art. 1106° CC.
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Quanto as disposi¢des especiais relativas ao contrato de arrendamento para fins nao
habitacionais, é alterado o art. 1110° CC quanto a “Duragdo, dentincia ou oposigdo a
renovagdo”. A alteragdo prende-se com o regime supletivo, aplicavel na falta de previséo
das partes (n° 2 do art. 1110° CC). Nestas situacdes mantém-se a previsdo de que o contrato
se considera celebrado com prazo certo, mas o periodo de dura¢éo foi reduzido de 10 anos
para cinco anos. Esta solugdo “...inscreve-se no propdsito geral de encurtamento dos prazos
de vinculacdo do contrato de arrendamento, no quadro de um designio mais amplo, que
presidiu a reforma de 2012, de alcancar maior dinamizacdo do mercado de

arrendamento”?*

24 Maria Olinda Garcia, Arrendamento Urbano Anotado — Regime Substantivo e Processual (AlteracGes
Introduzidas pela Lei n° 31/2012), 12 Edicéo, Coimbra Editora, 2012, p.80.
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3. Andlise Geral do Regime Trasitdrio Relativamente a Contratos

Antigos

A alteracdo do regime transitorio relativamente a contratos de arrendamento antigos
constitui uma das bandeiras da Lei 31/2012 que altera a Lei 6/2006.

Esta era uma alteracdo necessaria tendo em conta as exigéncias das als. i) e ii) do
ponto 6.1 do “Memorando de Entendimento...”: “i) ampliar as condigdes ao abrigo das
quais pode ser efectuada a renegociacdo de arrendamentos habitacionais sem prazo,
incluindo a limitagdo da possibilidade de transmisséo do contrato para familiares em
primeiro grau; ii) introduzir um enquadramento para aumentar o acesso das familias a
habitacdo, eliminando gradualmente os mecanismos de controlo de rendas, tendo em conta
0s grupos mais vulneraveis”.

A “Exposi¢do de Motivos da Proposta de Lei n® 38/XII” real¢a o caracter urgente
desta alteragdo: “ Relativamente aos contratos habitacionais celebrados antes da vigéncia
do RAU e aos contratos ndo habitacionais celebrados antes do Decreto-Lei n°® 257/95, de
30 de Setembro, ndo obstante os dados provisorios dos Censos 2011 darem nota de que,
em dez anos, o numero de contratos de arrendamento celebrados antes de 1990 decresceu
de 430 mil para 255 mil, verifica-se que tais contratos representam ainda 33% do total de
arrendamentos em vigor em 2011, sendo que 40% dos mesmos tém rendas inferiores a 50€,
em muitos casos sem qualquer justificacdo de ordem social. Nesta medida, entende-se
justificado intervir, tratando separadamente as situagdes que devem ainda ser
salvaguardadas, daquelas que, por ndo justificarem uma especial proteccdo do ponto de
vista social, devem passar a regular-se integralmente, num curto periodo de tempo, pelo
novo regime”.

Assim “Reconhecendo-se a excessiva complexidade e ineficacia do regime de
actualizacdo de rendas, criado pela reforma de 2006, opta-se agora pela promocdo do
dialogo entre as partes, que deverdo procurar alcancar um acordo quanto a manutencéo do
contrato, salvaguardando sempre os casos de arrendatarios com caréncia econémica e/ou
idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau de incapacidade superior a 60%
nos arrendamentos para habitacdo, e as microentidades, nos arrendamentos para fins nao

habitacionais”.
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O regime transitorio aplicavel a contratos celebrados antes da entrada em vigor da
Lei 6/2006 esta previsto no Titulo I, nos arts. 26° a 58° da mesma Lei com as alteragdes
introduzidas pela Lei 31/2012. Contudo em alguns aspectos existem diferenciagcdes quanto
as disposicOes a aplicar, consoante estejamos perante contratos celebrados na vigéncia do
RAU para os contratos habitacionais ou na vigéncia do Decreto-Lei 257/95 para 0s
contratos ndo habitacionais, ou por outro lado, perante contratos celebrados antes da
vigéncia do RAU ou antes da entrada em vigor do Decreto-Lei 257/95. ”E com base nestes
marcos legislativos que o vigente regime transitério estabelece diferenciagdes normativas
(nos seus arts. 26° e 28°) entre contratos celebrados ao abrigo do regime vinculistico em
diferentes momentos histdricos, ou seja, tendo em conta o facto de tal regime ter sido uma
opcdo das partes (quando ja dispunham de alternativa) ou uma imposicio legal”?.
Continuamos assim a ter dois regimes transitorios consoante o lapso temporal em que

contrato de arrendamento foi celebrado.

% Maria Olinda Garcia, Arrendamento Urbano Anotado — Regime Substantivo e Processual (AlteragGes
Introduzidas pela Lei n° 31/2012), 12 Edigdo, Coimbra Editora, 2012, p.124.
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3.1. Os Contratos Para Fins Habitacionais Celebrados na Vigéncia do
RAU e Contratos Nao Habitacionais Celebrados depois do Decreto-Lei
257/95, de 30 de Setembro

O art. 26° da Lei 6/2006 regula o regime aplicavel aos contratos para fins
habitacionais celebrados na vigéncia do RAU, bem como para 0s contratos néo
habitacionais celebrados na vigéncia do Decreto-Lei 257/95 (n°1). Este contratos ficam
submetidos a0 NRAU com excepcéo do disposto neste art..

A transmissdo mortis causa do contrato de arrendamento sdo aplicaveis os arts. 57°
e 58° da Lei 6/2006 com as alteracGes introduzidas pela Lei 31/2012 e ndo os arts. 1106° e
1113° CC.

Para os arrendamentos habitacionais, dispde o art. 57° no n° 1, que o arrendamento
ndo caduca por morte do primitivo arrendatario quando lhe sobreviva cdnjuge com
residéncia no locado (al. a)); pessoa que com ele convivesse em unido de facto ha mais de
dois anos, com residéncia no locado ha mais de um ano (al. b)); ascendente em 1° grau que
com ele convivesse ha mais de um ano (al. c)); filho ou enteado com menos de um ano de
idade ou que com ele convivesse ha mais de um ano e seja menor de idade ou, tendo idade
inferior a 26 anos, frequente 0 11° ou 0 12° ano de escolaridade ou estabelecimento de
ensino médio ou superior (al. d)); ou, por fim, filho ou enteado, que com ele convivesse ha
mais de um ano, portador de deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a
60% (al. e)). Se ao arrendatario sobreviver mais que uma pessoa nas condicdes referidas
prefere na transmissdo de acordo com a ordem disposta nas referidas alineas (n° 2).
Existindo mais que uma pessoa dentro da mesma categoria prefere sucessivamente o
ascendente, o filho ou o enteado mais velho.

Assim, as hipoteses de transmissao previstas no art. 1106° sdo mais amplas do que
do art. 57°. O que se explica tendo em conta o propdsito da Lei 31/2012 de facilitar a
transicdo para 0 NRAU, acabando progressivamente com os contratos vinculisticos.

Comparando a redaccdo anterior com a que lhe foi dada pela presente lei, a al. b)
que preveé a transmissdo para pessoa que vivesse com o falecido arrendatario em unido de
facto, passou a exigir que os sujeitos sejam unidos ha mais de dois anos, de acordo com 0s
pressupostos gerais da unido de facto, previstos na Lei 7/2001 (o art. 1106° exige apenas

que os sujeitos vivam em unido de facto ha mais de um ano), bem como a residéncia no
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locado hd mais de um ano. Requisitos que ndo eram exigidos na redaccdo anterior,
bastando que fosse pessoa que vivesse com o falecido arrendatario em unido de facto, com
residéncia no locado. O unido de facto vé assim a sua posicao significativamente piorada.
Ja na al. ¢) foi limitada a transmissdo a ascendente em 1° grau, de acordo com as
exigéncias do “Memorando de Entendimento...”.

Foi aditado o n°® 3 ao art. 57°, que prevé a extin¢do do direito a transmissdo nos
casos em que o transmissario tem, a data da morte do arrendatario outra casa, propria ou
arrendada, na area dos concelhos de Lisboa ou Porto e seus limitrofes ou no respectivo
concelho quanto ao resto do pais. Esta disposicdo ndo deve ser interpretada literalmente,
mas antes no sentido que para que o direito a transmissdo do contrato de arrendamento se
extinga, o transmissario tem de ter uma alternativa imediata e viavel de alojamento num
outro imovel do qual é proprietario ou arrendatario. Para a Dr* Maria Olinda Garcia
devemos entender que teleologicamente aqui também cabe a hipdtese de esse sujeito ser
usufrutuério ou titular do direito real de habitacdo realativamente a uma imovel alternativo,
sempre desde que constitua uma alternativa imediata de alojamento?®.

Os n°5 e 6 do art. 57° estabelecem os casos de transmissao em que o contrato fica
submetido ao NRAU. O que ocorre quando a posi¢do do arrendatario se transmite para
ascendente com idade inferior a 65 anos (n° 5), ou quando se transmite para filho ou
enteado nos termos da al. d), na data em que aquele atingir a maioridade ou, caso frequente
0 11° ou 12° ano de escolaridade ou cursos de ensino pds-secundario nao superior ou de
ensino superior, na data em que perfizer 26 anos. Em ambas as hipoteses, ficando o
contrato submetido ao NRAU, na falta de acordo das partes, o contrato considera-se
celebrado com prazo certo, pelo periodo de dois anos. No termo deste periodo de dois
anos, o senhorio podera opor-se a renovacao do contrato de arrendamento de acordo com o
art. 1097° CC.

Assim nos casos em que a posicdo de arrendatario se transmite para ascendente
com idade igual ou superior a 65 anos, ou para filho ou enteado portador de deficiéncia
com grau comprovado de incapacidade superior a 60%, o contrato mantém o seu caracter

vinculistico. A proteccdo destas pessoas justifica-se pelo intento do legislador de promover

% Maria Olinda Garcia, Arrendamento Urbano Anotado — Regime Substantivo e Processual (Alteracdes
Introduzidas pela Lei n° 31/2012), 12 Edigdo, Coimbra Editora, 2012, p.165.
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a transicdo progressiva para NRAU dos contratos antigos, libertando-se progressivamente
do regime vinculistico, sem descurar os interesses das “classes” mais desfavorecidas.

Quanto as als. a) e b) do n° 1 do art. 57°, correspondentes aos casos em que a
transmisséo ocorre a favor de conjuge com residéncia no locado, ou de pessoa que com ele
vivesse em unido de facto ha mais de dois anos, com residéncia no locado ha mais de um
ano, ha uma omissao quanto a transicdo para 0 NRAU. De acordo com uma interpretacdo
teleoldgica parece que o contrato, nestas duas situacdes especificas, s6 nao devera ser
submetido ao NRAU nos casos em que a pessoa em causa tenha idade igual ou superior a
65 anos ou seja portadora de deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a
60%, a semelhanca da solucdo adoptada no art. 36°. Fora destes casos, ocorrendo a
transicdo para 0 NRAU, e de acordo com a solucdo adoptada nos n° 5 e 6 do art. 57°, na
falta de acordo das partes devera o contrato considerar-se celebrado com prazo certo, pelo
periodo de dois anos.

DispBe 0 n° 4 do art. 57° que “Sem prejuizo do ndmero seguinte, quando ao
arrendatario sobreviva mais de um ascendente, ha transmissdo por morte entre eles”. Pelo
exposto a transmissdo ocorrerd apenas uma vez, ndo sendo permitidas transi¢Oes
sucessivas, com excepc¢do dos ascendentes, como esclarece este n° 4. O n° 4 deste artigo da
redaccdo que resultava da Lei 6/2006 previa a transmissao sucessiva para filho ou enteado
do primitivo arrendatario, se falecer aquele a quem coube a sucessdo da posicdo deste nos
termos das als. a), b) e c) da anterior redac¢do. Disposi¢do que desapareceu com a redacgao
que foi dada a este artigo pela Lei 31/2012, desaparecendo assim outro caso em que a
transmisséo do contrato de arrendamento poderia ocorrer sucessivamente.

O art. 58° dispde sobre a transmissdo mortis causa do contrato de arrendamento
para fins ndo habitacionais. Neste d&mbito ndo houve qualquer alteracdo legislativa de
relevo. Diz o n° 1 que “O arrendamento para fins ndo habitacionais termina com a morte do
primitivo arrendatario, salvo existindo sucessor que, hd mais de trés anos, explore, em
comum com o arrendatdrio primitivo estabelecimento a funcionar no local”. A unica
alteracdo prende-se como a adicdo do 1° “primitivo”, alteragdo essa completamente
redundante, visto que a norma ja referia o “arrendatario primitivo”. Esta questdo ja
suscitava controveérsia na doutrina, no sentido de perceber se o legislador com a expressao
“arrendatario primitivo” pretendeu restringir a transmissao por morte do arrendamento néo

habitacional, apenas a morte do primeiro arrendatario que assinou o contrato.
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A Dr? Maria Olinda Garcia entende que uma interpretacdo exclusivamente literal
seria teleologicamente incompreensivel. “A razdo de ser da transmissdo do direito do
arrendatario € a de permitir a continuidade do estabelecimento instalado no local
arrendado, desde que a sua exploracao seja prosseguida por um sucessor que a fizesse ha
mais de trés anos. Verificados estes requisitos, nenhuma razdo substantiva existiria para
proteger o sucessor do arrendatario que havia celebrado o contrato e ndo proteger o
sucessor do arrendatario que havia sucedido na posi¢do do primeiro”?’.

Para o Dr. Luis Menezes Leitdo “esta disposi¢do apenas exige que O sucessor
trabalhe no estabelecimento a funcionar no locado, independentemente da natureza do
vinculo que o liga a esse estabelecimento”?8,

Nos trés meses posteriores a morte do arrendatario, o sucessor com direito a
transmissdo deve comunicar ao senhorio, a vontade de continuar a exploracdo (art. 58°, n°
2).

De regresso ao art. 26°, o n° 3 sobre os contratos de duragdo limitada, nestes se
nenhuma das partes os denunciar, renovam-se automaticamente no seu termo, pelo periodo
de dois anos se outro superior nédo tiver sido previsto. Esta solucdo esta de acordo com o
art. 1094°, n° 3 CC que estabelece supletivamente que no siléncio das partes o contrato
considera-se celebrado por prazo certo, pelo periodo de dois anos.

As especificidades para os contratos sem duracdo limitada estdo previstas no n° 4.
A estes contratos aplicam-se as disposicdes do CC para os contratos de duracéo
indeterminada com algumas excep¢oes.

A denuncia do contrato pelo senhorio é limitada.O senhorio ndo podera exercer a
denuncia para habitacdo propria ou dos seus descendentes nos casos previstos na al. a) do
n° 1 do art. 107° do RAU que se mantém em vigor. Assim esta faculdade ndo podera ser
exercida quando o arrendatario tiver idade gual ou superior a 65 anos, ou se encontre na
situacdo de reforma por invalidez absoluta, ou ndo beneficiando de penséo de invalidez,
sofra de incapacidade para o trabalho, ou seja portador de deficiéncia a que corresponda
incapacidade superior a dois tercos (al. a) do n® 1 do art. 26°). Nestas situagdes o contrato

mantém o seu caracter vinculistico.

27 Maria Olinda Garcia, Arrendamento Urbano Anotado — Regime Substantivo e Processual (AlteracGes
Introduzidas pela Lei n°® 31/2012), 12 Edicdo, Coimbra Editora, 2012, p.168.
28 _uis Menezes Leitdo, Arrendamento Urbano, 5° Edicdo, Coimbra, Almedina, 2012, p.125.
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Quanto a denuncia livre exercida pelo senhorio nos termos do art. 11019, al. c) CC,
ela também ndo se aplica no caso do arrendatario ter idade igual ou superior a 65 anos de
idade ou deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a 60% (art. 57°, n® 1,
al. c¢)). Fora destes casos o senhorio podera exercer a denuncia livre mediante o
cumprimento do prazo de pré-aviso de 2 anos sobre a data em que pretenda a cessa¢do do
contrato. De sublinhar que “antes da entrada em vigor da Lei 31/2012, todos os
arrendamentos para habitacéo, celebrados antes da vigéncia da Lei 6/2006, ao abrigo do
regime vinculistico (obrigatdrio ou facultativo) estavam protegidos contra a livre denincia
do senhorio”?. Quanto aos contratos para fins ndo habitacionais, também ndo podiam ser
livremente denunciados pelo senhorio, a menos que ocorresse 0 trespasse ou locagéo do
estabelecimento ou, sendo a arrendataria uma sociedade, ocorresse transmissao inter vivos
de posicdo ou posicBes sociais que determinasse a alteracdo da titularidade em mais de
50% face ao existente antes da vigéncia da Lei 6/2006. A restricdo a estas duas hipoteses
de livre denlncia do senhorio para 0s contrato ndo habitacionais estava prevista na
redaccdo anterior do n® 6 do art. 27°, disposicdo essa que foi revogada. Assim nos contratos
ndo habitacionais celebrados na vigéncia do Decreto-Lei 257/95, o senhorio podera
proceder a denuncia livremente.

Nos contratos habitacionais celebrados na vigéncia do RAU, e nos contratos nao
habitacionais celebrados depois do Decreto-Lei 257/95 de duracdo indeterminada, as
indemnizacBes a que o arrendatario tenha direito por denuncia para habitacdo pelo
senhorio, ou por denlncia para realizacdo demolicdo ou realizacdo de obra de remodelacao
ou restauro profundos que obriguem a desocupacdo do locado, bem como para a
indemnizacgdo de 10 anos de renda prevista no art. 1103°, n® 9 CC, a renda sera calculada
de acordo com as regras previstas nas als. a) e b) do art. 35°, e ndo com as regras previstas
no CC (art. 26° n° 4, al. b)). Para estes contratos, quanto a indemnizagédo, a renda sera
calculada tendo por base o valor anual de 1/15 do valor do locado, de acordo com a
avaliacdo realizada nos termos dos arts. 38° e ss. do CIMI.

Por fim, nos arrendamentos para habitagdo, em caso de transmisséo por morte para

filho ou enteado ocorrida depois da entrada em vigor da Lei 31/2012, a denuncia deixa de

2 Maria Olinda Garcia, Arrendamento Urbano Anotado — Regime Substantivo e Processual (Alteracdes
Introduzidas pela Lei n°® 31/2012), 12 Edicdo, Coimbra Editora, 2012, p.128.
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ser limitada nos casos previstos na al. a) do n° 1 do art. 107° do RAU e para o calculo das
indeminizacdes a que se refere a al. b) do n°® 4 do art. 26°, passa a ser tida como referéncia

a renda efectivamente praticada, de acordo com as normas previstas no CC.
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3.2. Contratos Habitacionais Celebrados Antes da Vigéncia do RAU e
Contratos Nao Habitacionais Celebrados Antes do Decreto-Lei 257/95, de
30 de Setembro

O regime transitorio para o contratos habitacionais celebrados antes da vigéncia do
RAU e para os contratos ndo habitacionais celebrados antes do Decreto-Lei 257/95 esta
previstos nos arts. 27° e ss. da Lei 6/2006 com as alterac6es introduzidas pela Lei 31/2012,
que contém disposicdes quanto a transicdo para 0 NRAU, quanto a benfeitorias,
actualizagdo das rendas, dendncia do contrato de arrendamento, transmissdo por morte,
entre outras. Estes constituem os contratos mais antigos, que sofrem de uma grande
desactualizacdo das rendas, a denuncia do senhorio era seriamente restringida, ndo
podendo extinguir livremente o contrato. Estes foram os contratos mais marcados com o
vinculismo de décadas, e com a consequente limitagdo da liberdade contratual, sempre em
grande prejuizo do senhorio. Vejamos o que a nova Lei 31/2012 vem alterar para estes
contratos.

Os arts. 27°, 28°, 29° sdo aplicaveis tanto aos contratos habitacionais como aos
contratos n&o habitacionais.

A denuncia livre do senhorio, como consta logo do art. 28°, n° 2 ndo tem aplicacdo
nestes contratos. Assim, a grande maioria dos contratos celebrados neste lapso temporal
mantém o seu caracter vinculistico como veremos mais especificadamente, principalmente
nos contratos de duracéo indeterminada.

O senhorio s6 podera exercer a faculdade de denincia quando esta seja motivada
(als. @) e b) do art. 1101° CC), ou quando a lei o permita, como por exemplo, em alguns
casos do novo “sistema” de actualiza¢ao de rendas.

Para os arrendamentos ndo habitacionais, o0 prazo de pré-aviso de dois anos da
denuncia livre prevista no art. 1101°, al. ¢c) CC é elevado para cinco, sendo que nestes
contratos s sera permitida quando ocorra o trespasse, locacdo do estabelecimento ou
cessdo do arrendamento para exercicio de profissao liberal, ou quando ocorra transmissao
inter vivos de posi¢do ou posicOes sociais que determine a alteracdo da titularidade em
mais de 50%, caso a arrendataria seja uma sociedade (art. 28° n° 3 als. a) e b)). Nas

restantes situacdes ndo terd lugar a denuncia livre do contrato pelo senhorio, s6 poderédo ser
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denunciados quando a mesma for motivada (art. 1101°, als. a) e b) CC), bem como na
hipotese do art. 52°.

A denuncia motivada tem ainda outra especificidade nestes contratos. Se o
arrendatario tiver idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau comprovado
de incapacidade superior a 60%, e o senhorio denunciar o contrato para demoli¢do ou
realizacdo de obra de remodelacdo ou restauro profundos que obriguem a desocupacao do
locado, de acordo com o art. 1101°, al. b) CC, na falta de acordo entre as partes, fica na
obrigacdo de garantir o realojamento do arrendatario no mesmo concelho, em condicdes
anélogas as que este ja detinha, quer quanto ao local quer quanto ao valor da renda e
encargos (n°5 do art. 28°).

Quanto a benfeitorias, prevé o art. 29°, n°® 1 que o arrentario, pela cessacdo do
contrato de arrendamento tem direito a uma compensacdo pelas obras licitamente feitas,
nos termos aplicaveis a benfeitorias realizadas por possuidor de boa fé, a que sdo
aplicaveis os arts. 1273° a 1275° CC, salvo estipulacdo em contrario. Assim o arrendatério
podera ser compensado em relacdo as benfeitorias necessarias e as benfeitorias Uteis desde
que estas ndo possam ser levantadas sem detrimento do imovel, jA as benfeitorias
voluptuérias podera levanta-las, desde que ndo se dé o detrimento o da coisa, no caso
contrario perdara as mesmas.

O arrendatario tem ainda direito a esta compensacdo pelas benfeitorias realizadas
no locado caso denuncie o contrato na sequéncia do aumento extraordinario de rendas
requerido pelo senhorio, nos termos dos arts. 31°, n° 3, al. d) e 51°, n°® 3, al. d) (art. 29°, n°
2). O arrendatario tem, igualmente, direito a compensacdo nos termos aplicaveis as
benfeitorias realizadas por possuidor de boa fé, independentemente do estipulado no
contrato de arrendamento. Pelo exposto, o legislador aplica este regime as benfeitorias
retroactivamente, independentemente do anteriormente acordado pelas partes. O Dr. Luis
Menezes Leitdo entende que “Apesar da violacdo da autonomia privada que implica, esta
solucdo compreende-se pois, embora o arrendatério tivesse realizado as obras sabendo que
0 contrato ndo lhe permitia solicitar ao senhorio o reembolso das mesmas, a verdade é que
contava tirar delas o proveito resultante do arrendamento ser vinculistico e a renda nao vir
a sofrer alteracdo significativa. Deixando de se verificar essas circunstancias, justifica-se

que o arrendatario passe a poder solicitar a restituicdo por obras licitamente feitas,
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independentemente do que tiver sido convencionado™. A Dr® Maria Olinda Garcia
assume posigdo idéntica no sentido que “o alcance da tal solucdo legal seja 0 de compensar
o arrendatario em funcdo da quebra das suas expectativas na manutencdo do gozo do
imovel, que tinha a data em que realizou as benfeitorias (...), bem como o de evitar o
enriquecimento do patrimonio do senhorio a custa do arrendatario, em consequéncia da
mudanga do regime extintivo do contrato,...”, mas sublinha que “tal ndo impede que, em
concreto, aquela compensacdo possa eventualmente ser excluida (ou significativamente
reduzida), quando, ao longo da execucdo do contrato, o arrendatario ja teve algum tipo de
compensacio pelas benfeitorias realizadas,...”.

Para os contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais, é aplicado o mesmo
regime, sempre que o senhorio denuncie livremente o contrato com base nas als. a) e b) do
n® 3 do art. 28°.

Existem ainda cerca de 255 mil familias com contratos de arrendamento anteriores
a 1990, cujas rendas, congeladas durante décadas, apesar das tentativas de actualizacdo
insitas no RAU e na Lei 6/2006, continuam ainda desactualizadas, completamente
desfasadas das rendas a que estdo sujeitos os contratos celebrados posteriormente a Lei
6/2006. Tornou-se assim necessario tomar medidas de forma a fazer face a esta situacéo.
Este constituiu outros dos objectivos da reforma implementada pela Lei 31/2012. A
actualizacdo extraordinaria das rendas deve ser feita pela iniciativa do senhorio, de acordo
com um “processo” de negociagdo entre senhorio e arrendatario. A opgao por este processo
de negociacdo é de aplaudir, através do dialogo entre arrendatario e senhorio poder-se-a
chegar a um consenso que sera sempre melhor do que uma solucdo legalmente imposta,
chegar a um valor que o arrendatario tem ainda possibilidade de pagar e o senhorio
considere um valor justo, ou mais justo, para a cedéncia do gozo do seu imével. Contudo
era também necessario proteger as classes mais desfavorecidas e as familias que dispéem
de poucos recursos financeiros, numa altura de crise econémica, em que 0 desemprego
dispara e os salarios e pens@es sao reduzidos.

Os arts. 30° a 37° da Lei 31/2012 regulam este “processo” de actualizacdo

extraordinaria das rendas para o arrendamento para habitacdo. O art. 30° estipula que o

30 Luis Menezes Leitdo, Arrendamento Urbano, 5° Edicdo, Coimbra, Almedina, 2012, p.200.
31 Maria Olinda Garcia, Arrendamento Urbano Anotado — Regime Substantivo e Processual (AlteragGes
Introduzidas pela Lei n° 31/2012), 12 Edigdo, Coimbra Editora, 2012, p.133.
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senhorio deve tomar iniciativa para a actualizacdo da renda e consequente transicdo do
contrato para 0 NRAU. Para tal devera comunicar ao arrendatario através de carta registada
com aviso de recepcdo (art. 9°, n° 1) , da qual deve constar o valor da renda, o tipo e
duracéo do contrato propostos (al. a)); o valor do locado, avaliado nos termos dos arts. 38°
e ss. do CIMI, constante da caderneta predial urbana (al. b)); copia da caderneta predial
urbana (al. c)).

Ap0ls a recepcdo da comunicacdo do senhorio, o arrendatario tem 30 dias para
responder a proposta daquele (art. 31° n° 1), sendo que a falta de resposta vale como
aceitacdo da renda proposta pelo senhorio, bem como do tipo e da duracdo do contrato
propostos pelo mesmo, ficando o contrato submetido ao NRAU a partir do 1° dia do 2° més
seguinte ao do termo do referido prazo de 30 dias (art. 31°, n° 6).

A presuncdo gue a lei estabelece quanto a falta de resposta quer do senhorio, quer
do arrendatério, pode ser ilidida mediante a invocacdo de justo impedimento prevista no
art. 16° da Lei 6/2006. Justo impedimento é o evento ndo imputavel a parte que obste a
pratica atempada de um acto previsto na lei ou a recep¢do das comunicacgdes que Ihe sejam
dirigidas (art. 16° n° 1). Em caso de desacordo das partes quanto ao justo impedimento
invocado por uma delas, 0 mesmo so se torna eficaz mediante decisdo judicial (art. 16°, n°
4).

De acordo com o n°® 3 do art. 31°, o arrendatario pode: aceitar o valor da renda
proposto pelo senhorio (al. a)); opor-se ao valor da renda proposto pelo senhorio, propondo
um novo valor (al. b)); em qualquer dos casos previstos anteriormente pronunciar-se
quanto ao tipo e duracdo do contrato proposto pelo senhorio (al. c)); e por fim, denunciar o
contrato de arrendamento (al. d)).

Se o arrendatario aceitar o valor da renda, o contrato fica submetido ao NRAU de
acordo com o tipo e a duracdo acordados, a partir do 1° dia do 2° més seguinte ao da
recepcdo da resposta pelo senhorio. Se o valor da renda foi acordado nos termos expostos,
mas nada tenha sido estipulado quanto ao tipo e duragédo do contrato ou na falta de acordo
das partes, considera-se celebrado com prazo certo, pelo periodo de 5 anos (art. 31°, n° 7).

Quando o arrendatario se oposer a renda proposta pelo senhorio, ou ao tipo ou
duracéo do contrato, devera propor outros na sua resposta. O senhorio devera responder se
aceita ou ndo a contra-proposta do arrendatario no prazo de 30 dias (art. 33°, n° 1). A falta

de resposta do senhorio vale como aceitacdo da proposta do arrendatario (art. 33°, n® 3). Se
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o0 arrendatério se oposer a renda proposta pelo senhorio mas ndo proponha outro valor para
a mesma, vale como proposta de manutencdo do valor da renda em vigor a data da
comunicacdo do senhorio (art. 33°, n° 2).

Face a oposicdo e contra-proposta do arrendatario o senhorio podera aceita-la, e o
contrato fica assim submetido ao NRAU apartir do 1° dia do 2° més seguinte ao da
recepcao pelo arrendatario da resposta do senhorio. Na falta de previsdo das partes, quanto
ao tipo ou duracdo do contrato, considera-se celebrado com prazo certo pelo periodo de
cinco anos (art. 33° n° 4).

Na hipétese do senhorio ndo aceitar a proposta feita pelo arrendatério pode
denunciar o contrato de arrendamento, pagando ao arrendatario uma indemnizacgdo
equivalente a cinco rendas, resultante do valor médio das propostas formuladas pelo
senhorio e pelo arrendatario (art. 33°, n° 5, al. a)), ou, actualizar a renda de acordo com 0s
critérios previstos nas als. a) e b) do n° 2 art. 35°, ou seja, o valor actualizado da renda tem
como limite méximo o valor anual correspondente a 1/15 do valor do locado de acordo
com o valor da avaliacdo realizada nos termos dos arts. 38° e ss. do CIMI (art. 33°, n° 5, al.
b)).

Se o senhorio optar pela denuncia do contrato de arrendamento e a renda proposta
pelo arrendatario ndo for inferior a proposta do senhorio em mais de 10% ou de 20%, a
indemnizacdo devida por este sera agravada para o dobro ou 50%, respectivamente (art.
332 n° 6). A lei vem assim penalizar o senhorio pela recusa da contra-proposta do
arrendatario, sempre que a diferenca entre esta e a proposta que o senhorio fez seja
diminuta. Esta norma vem de certa forma limitar a liberdade negocial do senhorio neste
processo. De acordo com um interpretacdo teleoldgica, o proposito de legislador tera sido a
de penalizar em certa medida o senhorio pela sua ”ma vontade”, quando se aceitasse a
contra-proposta ndo iria auferir muito menos do que o valor que resultava da sua proposta,
num processo de negociacdo que se quer feito de ponderacdo e boa vontade, feito de
cedéncias mutuas das partes, tentando chegar a um ponto de equilibrio em que seja
possivel ao arrendatario pagar a renda tendo em conta as condi¢fes econOmicas e
financeiras do seu agregado familiar e por outro lado, a um valor em que o senhorio
considere justo pela cedéncia do gozo do seu imovel.

Se 0 senhorio exercer a faculdade de denuncia do contrato prevista no art. 33°, n° 5,

al. a), o arrendatario tem o prazo de 7 meses para procurar outro alojamento. A denuncia so
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produz efeitos ao fim de seis meses a contar a recepgdo da comunicagdo do senhorio, e 0
arrendatario tem ainda mais 1 més para desocupar o locado e entregé-lo ao senhorio (art.
332, n° 7). A indemnizacédo prevista é paga no momento da entrega do locado ao senhorio
(art. 33°,n°9).

Por outro lado, se o senhorio exercer este direito de denlncia e o arrendatario tenha
a seu cargo filho ou enteado menor de idade ou que, tendo idade inferior a 26 anos,
frequente 0 11° ou o 12° ano de escolaridade ou cursos de ensino pos-secundario nao
superior ou de ensino superior, a denuncia sé produzira efeitos no prazo de 1 ano, ao que
acresce mais 1 més para desocupar o locado e entrega-lo ao senhorio. O legislador vem
assim estabelecer uma proteccdo mais alargada na hipotese de familias com filhos menores
ou ainda a frequentar o ensino.

O arrendatario pode ainda na sua resposta invocar, isolada ou cumulativamente, se
for caso disso que o rendimento anual bruto corrigido do seu agregado familiar é inferior a
cinco retribui¢des minimas nacionais anuais e/ou que tem idade igual ou superior a 65 anos
ou deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a 60% (als. a) e b), do n°5
do art. 319).

Na hipGtese do arrendatario invocar que o RABC do seu agregado familiar é
inferior a 5 RMNA, que terd de provar de acordo com o art. 32°, o contrato sé fica
submetido ao NRAU mediante o acordo das partes. Na falta de acordo das partes sé no
prazo de 5 anos, a contar da recepcdo pelo senhorio da resposta do arrendatario, é que o
contrato fica submetido ao NRAU (art. 35° n° 1). Neste periodo de 5 anos a renda sera
actualizada tendo como limite maximo o valor correspondente a 1/15 do valor do locado de
acordo com o valor da avaliacdo realizada ao locado nos termos dos arts. 38° e ss. do
CIMI. Até a aprovacdo dos mecanismos de proteccdo e compensacdo social, o valor
actualizado da renda correspondera a um maximo de 25% do RABC do agregado familiar
do arrendatéario, sempre que o rendimento do agregado familiar foi superior a 1500€ e
inferior a 5 RMNA, com o limite de 1/15 do valor do locado; a um méaximo de 17% do
RABC do agregado familiar do arrendatario sempre que o rendimento do agregado familiar
for superior a 500€ mensais e inferior a 1500€, com o limite de 1/15 do valor do locado;
ou, a um maximo de 10% do RABC do agregado familiar do arrendatario sempre que o
rendimento do agregado familiar do arrendatério for inferior a 500€ mensais, com o limite

de 1/15 do valor do locado (art. 35° n° 2). A renda actualizada € devida no 1° dia do 2° més
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seguinte ao da recepc¢do pelo arrendatario da comunicagdo do valor da nova renda (art. 35°,
n® 3). Apds esta actualizacdo a renda permanecera inalterada durante cinco anos (art. 35°,
n° 4). O arrendatario tem de fazer prova anual do rendimento, de forma a confirmar que
mantém os pressupostos para a aplicacdo destes limites a actualizacdo da renda. Esta prova
é efectuada todos os anos, no més correspondente em que foi invocada esta circunstancia
pelo arrendatario. Por exemplo, se o arrendatario invocou os pressupostos do art. 35° em
Abril de 2014, tera de voltar a provar que as circunstancias financeiras que desencadearam
a aplicacéo deste art. se mantém em Abril de 2015 (art. 35°, n°5).

Chegando o prazo de cinco anos de protecgdo ao seu término, o senhorio pode
promover a transi¢cdo para o NRAU, de acordo com o que foi acima mencionado sobre a
iniciativa do senhorio para promover a transi¢cdo para 0 NRAU e actualizacdo da renda,
previstos nos arts. 30° e ss.. Contudo, esta nova iniciativa do senhorio sofre algumas
particularidades. O arrendatario ndo pode voltar a invocar as duas circunstancias do art.
31°,n° 4, als. a) e b), pois espera o legislador que nesta altura ja existam os “mecanismos
de protecgdo e de compensagdo social”. No siléncio ou na falta de acordo das partes acerca
do tipo ou duracdo do contrato, este considera-se celebrado com prazo certo, pelo periodo
de 2 anos (art. 35° n° 6). Assim, ap0s este periodo de proteccdo de 5 anos, as partes
voltardo a negociar a actualizacdo da renda. Se o arrendatario se oposer a renda proposta
pelo senhorio, este podera denunciar o contrato nos termos do art. 33°, n° 5, al. a), mediante
0 pagamento da indemnizacdo devida. Na hipotese de o contrato ser novamente celebrado,
com prazo certo pelo periodo de dois anos, na falta de estipulacdo das partes quanto ao tipo
e duracdo do contrato, ou tendo as partes acordado de forma diversa, podera o senhorio
opor-se a renovacgdo automatica do contrato nos termos do art. 1097° CC.

Outra hipotese € a invocacdo pelo arrendatario de ter idade igual ou superior a 65
anos ou deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a 60%. Diz o art. 36°,
n® 1, que nesta situagdo o contrato s6 fica submetido ao NRAU mediante acordo das partes.
Face a iniciativa do senhorio, o arrendatéario pode aceitar a renda proposta, pelo que a nova
renda é devida no 1° dia do 2° més seguinte ao da recepcdo pelo senhorio da resposta (art.
36°, n° 2). Se o arrendatario se oposer ao valor proposto pelo senhorio e proposer novo
valor, o senhorio tem 30 dias para responder. Caso o senhorio aceite ou ndo responda a
contra-proposta do arrendatario, tudo se passa como ja foi acima exposto, de acordo com o

art. 33°%, n° 3 e 4. Ja se 0 senhorio ndo aceitar o valor da renda proposto pelo arrendatario, o
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contrato mantém-se em vigor sem alteragdo do regime que lhe é aplicavel, mas a renda é
actualizada tendo como limite méaximo o valor anual correspodente a 1/15 do valor do
locado de acordo com a avaliacao realizada nos termos dos arts. 38° e ss. do CIMI (art. 35°,
n° 2, als. a) e b)). Como refere o art. 31°, n° 4 o arrendatario pode invocar cumulativamente
que o RABC do seu agregado familiar é inferior a 5 RMNA, o0 que desencadeard a
aplicacdo das disposicdes do art. 35°, incluindo o periodo de proteccdo de 5 anos em que a
renda se mantém a mesma apos esta actualizacdo, porém héa aqui uma especificidade pois,
0 contrato de arrendamento ndo sofre qualquer alteracdo de regime. Assim nestes casos,
apesar de haver lugar a actualizacdo da renda, o contrato mantém o seu carécter
vinculistico, o que facilmente se compreende pelo propoésito do legislador de proteccdo dos
grupos mais vulneraveis. Se o arrendatario invocar as duas circuntancias do art. 31°, n° 4,
apos o periodo de 5 anos o senhorio pode retomar a iniciativa para nova actualizacdo da
renda de acordo com os disposto nos arts. 30° e ss., ndo podendo o arrendatario voltar a
invocar a circunstancia de que o RABC do seu agregado familiar é inferior a 5 RMNA.
Mas o contrato sé fica submetido ao NRAU mediante acordo das partes. Refere ainda o art.
36° n° 10 que “No caso previsto no nimero anterior, o arrendatario pode ter direito a uma
resposta social, nomeadamente através de subsidio de renda, de habitacdo social ou de
mercado social de arrendamento, nos termos e condic6es a definir em diploma préprio”.

Face a iniciativa para actualizacdo da renda e transmisséo do contrato para 0 NRAU
prevista no art. 30° na sua resposta ao senhorio, o arrendatario pode também denunciar o
contrato de arrendamento, de acordo com o art. 34° (art. 31°, n° 3, al. d)). A denlncia do
contrato de arrendamento pelo arrendatario produz efeitos no prazo de dois meses a contar
da recepcdo pelo senhorio da comunicacdo do arrendatario, a que acresce mais 1 més para
desocupar o locado e entrega-lo ao senhorio (art. 34° n° 1). Nesta situacdo ndo ha lugar a
actualizacdo da renda (art. 34°, n° 2).

No que se refere a transmissdo por morte do arrendatario vale o que foi dito para os
contratos para fins habitacionais celebrados na vigéncia do RAU, aplicando-se o art. 57°.

O regime transitorio aplicavel aos contratos de arrendamento para fins ndo
habitacionais celebrados antes da entrada em vigor do Decreto-Lei 257/95 consta dos arts.
50° a 54° e 58° da Lei 31/2012.
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O art. 50° tem a mesma redaccdo do art. 30°. Assim, o senhorio tem de comunicar
ao arrendatario a sua vontade de transitar o contrato para o0 NRAU, bem como, de
actualizar a renda com as menc6es e documentos ja referidos para o art. 30°.

O arrendatario tem igualmente o prazo de 30 dias a contar da recep¢do da
comunicacdo do senhorio para responder (art. 51° n° 1). O inquilino pode aceitar o valor
da renda proposto pelo senhorio (art. 51°, n° 3, al. a)), opor-se ao valor da renda proposto
pelo senhorio, propondo um novo valor (art. 51°, n° 3, al. b)), em qualquer destes casos
pronunciar-se quanto ao tipo ou a duracdo do contrato proposto pelo senhorio (art. 51°, n°
3, al. ¢)), ou, por fim, denunciar o contrato de arrendamento (art. 51°, n° 3, al. d)).

Caso o0 arrendatario aceite a proposta do senhorio sdo aplicaveis as disposi¢oes dos
n° 6 e 7 do art. 31°. Face a oposicdo do arrendatario a proposta do senhorio e denincia do
senhorio sdo aplicaveis as normas insitas no art. 33° conforme foi acima analisado, a
excepcao do n® 8 que prevé os prazos para a dendncia produzir efeitos, bem como para a
desocupacao e entrega do locado, no caso do arrendatério ter a seu cargo filho ou enteado
menor de idade ou que, tendo idade inferior a 26 anos, frequente o 11° ou o 12° de
escolaridade ou cursos de ensino pos-secundario ndo superior ou de ensino superior (art.
520).

Se o arrendatéario denunciar o contrato de arrendamento é aplicavel o disposto no
art. 34° (art. 53°).

Mediante documento comprovativo (art. 51°, n° 6), o arrendatario deve invocar que
existe no locado estabelecimento comercial aberto ao publico que é uma microentidade
(art. 51°, n° 4, al. a)), ou que tem a sua sede no locado uma associacdo privada sem fins
lucrativos, regularmente constituida que se dedica a actividade cultural, recreativa ou
desportiva ndo profissional e declarada de interesse publico ou de interesse nacional ou
municipal (art. 51°, n° 4, al. b)), ou que o locado funciona como casa fruida por republica
de estudantes (art. 51°, n° 4, al. c)). O art. 51°, n° 5 estabelece os critérios para consideragdo
de uma empresa como “microentidade”.

Caso o arrendatério invoque uma destas situacdo, o contrato so fica submetido ao
NRAU mediante o acordo entre as partes, ou se tal ndo for possivel, no prazo de 5 anos a
contar da recepcéo pelo senhorio da resposta do arrendatario (art. 54° n° 1). Assim estas
entidades também foram protegidas pelo legislador pelo periodo de 5 anos. O valor

actualizado da renda é determinado de acordo com 0s critérios previstos nos als. a) e b) do
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n® 2 do art. 35°% ou seja, o valor actualizado da renda tem como limite maximo o valor
anual correspondente a 1/15 do valor do locado de acordo com a avaliagdo realizada nos
termos dos arts. 38° e ss do CIMI (art. 54°, n° 2). A renda actualizada nestes termos é
devida no 1° dia do 2° més seguinte ao da comunicacdo ao arrendatario do valor da mesma
(art. 54° n° 4). Findo o prazo de 5 anos o senhorio pode promover a transigdo para o
NRAU, de acordo com os arts. 50° e ss., sendo que agora arrendatario ndo pode voltar a
invocar as circunstancias acima descritas (art. 54°, n° 6, al. a)). No siléncio ou na falta de
acordo das partes quanto ao tipo ou duracdo do contrato, este considera-se celebrado com
prazo certo, pelo periodo de 2 anos.

Quanto a transmissdo por morte do arrendatario nos contratos para fins nao
habitacionais celebrados no lapso temporal aqui em anélise, vale o que foi dito para os
contrato celebrados na vigéncia do Decreto-Lei 257/95, aplicando-se o art. 58°.

Como ja foi referido, o legislador com a alteracdo do regime transitério aprovado
pela Lei 31/2012 pretendeu pdr progressivamente fim aos contratos vinculisticos
celebrados antes de 1990, sem deixar de atender as classes que necessitam de uma
proteccdo acrescida, de maneira a implementar um mercado de arrendamento mais
dindmico, que responda devidamente as necessidades habitacionais das familias
portuguesas. Semelhante objectivo ndo poderia ser atingido sem uma limitagdo a certos
direitos que foram concedidos aos arrendatarios por forca de uma legislacdo vinculistica,
em detrimento do direito de propriedade dos senhorios, muitas das vezes sob o pretexto de
medidas temporarias que se vieram a tornar definitivas. A limitacdo dos direitos dos
inquilinos tem sempre de ser feita com a necessaria e exigida ponderagdo, protegendo as
familias com rendimentos mais baixos, as pessoas com idade mais avancada, com a salde
mais debilitada, sendo certo que este cuidado deve ser redobrado tendo em conta a grave
crise econdmica em que nos encontramos, as medidas de austeridade, o desemprego
crescente, a diminuicdo de rendimentos e de poder de compra das familias portuguesas.

O legislador vem promover a transi¢do dos contratos antigos para o novo regime do
arrendamento, facilitando a actualizacdo das rendas através do aumento do poder negocial
das partes, facilitando o despejo por falta de pagamento de rendas, limitando as
transmissGes mortis causa do contrato de arrendamento, mas vem estabelecer um periodo
de proteccdo a estas medidas de 5 anos para as familias com menos recursos, para 0s

arrendatarios com idade igual ou superior a 65 anos ou portadores de deficiéncia, e para 0s
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arrendamentos com fins ndo habitacionais vem também proteger algumas PME’s e
associagOes sem fins lucrativos.

A Lei 31/2012 vem de facto beneficiar os senhorios, mas era esta uma medida
necessaria, ndo tivessem eles sido privados durante décadas dos seus direitos enguanto
proprietarios e senhorios, de forma a restabelecer a sua confianga no mercado de
arrendamento, como um mercado em que vale a pena investir, mediante rendimentos
justos, por si livremente negociados, que possibilitem igualmente a conservacédo do locado,
ou que possa facilmente reaver o mesmo, tendo em conta os limites inerentes a celebragédo
do contrato de arrendamento e aos direitos dos inquilinos.

J& ha algum tempo atras referia o Dr. Fernando Araljo “Podemos ter a certeza que
a desregulamentacdo subira as rendas no curto prazo, mas isso tera efeitos discriminados:
ou seja, serdo beneficiados alguns inquilinos, e candidatos a inquilinos, que o controlo das
rendas excluia do mercado ou remetia para a habitacdo de baixa qualidade, e
verdadeiramente beneficiados serdo aqueles inquilinos que, ndo tendo sido excluidos,
maximizam o seu “excedente de consumidor”, ndo raro a custa do declinio do valor real
das rendas que pagaram”, e sublinha que “Além disso, pode esperar-se a melhoria da
qualidade e quantidade das casas oferecidas, ndo apenas porque as rendas aumentam o0s
rendimentos dos senhorios mas porque diminuem para estes 0s riscos insitos na
imobilizagdo prolongada do contrato”?. Assim ainda que num primeiro momento as
medidas ja referidas impliqguem a subida virtiginosa das rendas, acredito que num segundo
momento implica a descida das mesmas de acordo com a lei do mercado, pela subida da
oferta de casas para arrendar em resultado do aumento da confianca dos proprietarios dos
imoveis, bem como pela crise econémica e do grande nimero de casas vazias no nosso
Pais. E ainda que a procura aumente também, derivado a limitacdo ao acesso ao crédito a
habitacdo em resultado da crise econdmica, ndo sera na mesma propor¢do do aumento da
oferta e, para além do exposto, a diminuicdo dos rendimentos das familias portuguesas,
possiveis arrendatarias, ird ditar necessariamente a diminuicdo do valor das rendas.
Também o Dr. Manteigas Martins segue esta linha, diz o Autor: “Estou convicto de que 0s
valores véo baixar, pois s assim as pessoas vao conseguir arrendar espagos com 0 minimo

de dignidade habitacional, face a diminui¢do dos rendimentos do trabalho”®3,

32 Jorge Bacelar Gouveia, Arrendamento Urbano, Constituicdo e Justica — Perspectivas de Direito
Constitucional e de Direito Processual, Lisboa, O Espirito das Leis, 2004, p.94.
33 Revista da Ordem dos Advogados — Dezembro de 2012, Reforma do Arrendamento Urbano, p.23.
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Em conclusdo, a Lei 31/2012, ndo é uma lei neutra, estdo em causa interesses
contrapostos, de um lado os senhorios, de outro os inquilinos. A lei vem beneficiar sem
duvida os senhorios, nas palavras do Dr. Manteigas Martins “A nova lei beneficia os
senhorios na mesma proporgao que prejudica os inquilinos”3*, mas era esta uma alteragio
necessaria e urgente de forma a dinamizar o mercado de arrendamento e devolver a
liberdade contratual ao senhorio. Quanto aos inquilinos, os direitos que o0 regime
vinculistico lhes atribuiu nos contratos antigos tinham necessariamente de ser restringidos,
de forma a pdr cobro as injusticas que este regime significou para os proprietarios dos
imoveis.

O legislador implementou medidas para proteger as classes mais vulneraveis,
atribuiu-lhes 5 anos de proteccdo até a transicdo para 0 NRAU e no caso de arrendatario
com idade igual ou superior a 65 anos ou portador de deficiéncia com grau comprovado de
incapacidade superior a 60%, o contrato ird manter o seu caracter vinculistico, sé
ocorrendo a transicdo para 0 novo regime mediante acordo das partes. Mas a aprovagédo
dos mecanismos de proteccdo e compensacdo social tem de ser uma realidade até ao termo
do periodo de 5 anos, sob pena de se criarem situagdes muito graves para as familias

portuguesas arrendatarias com poucos recursos econémicos.

3 Revista da Ordem dos Advogados — Dezembro de 2012, Reforma do Arrendamento Urbano, p.20.
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3.3. O Regime Transitério do Arrendamento Urbano e a Retroactividade

O principio da seguranca juridica e o principio da protec¢do da confianca sdo duas
das dimensdes estruturantes do principio do Estado de Direito. O principio da seguranca
juridica correlaciona-se com elementos objectivos, como a garantia da estabilidade
juridica, seguranca de orientacdo e realizacdo do direito, ja o principio da proteccdo da
confianca assenta em elementos subjectivos como “a calculabilidade e previsibilidade dos
individuos em relagdio aos efeitos juridicos dos actos dos poderes ptiblicos”®.

E no principio da seguranca juridica que encontramos a proibicdo de normas
retroactivas. Existe retroactividade sempre que a validade e vigéncia de uma lei nova é
decretada para factos passados, relagdes juridicas ja existentes e/ou efeitos dessas relacoes.

N&o existe um principio genérico de proibicdo de leis retroactivas literalmente
plasmado na CRP, mas existe quanto a dominios especificos do nosso ordenamento
juridico, nomeadamente quanto a lei penal, a lei processual penal e a lei fiscal. A relacéo
juridica do arrendamento urbano nédo se insere em nenhuma destas areas.

Contudo, a auséncia de um principio genérico de ndo retroactividade das leis, ndo
invalida preocupacdes acrescidas com a possivel retroactividade de leis atinentes a outras
areas juridicas, nomeadamente tendo em conta o principio da confianca juridica.

Assim, sempre que um nova lei ndo possa ter eficacia imediata existe a necessidade
de um direito transitorio, que acautele as relac@es juridicas reguladas pela lei anterior, de
forma a ndo defraudar as legitimas espectativas daqueles que adquiriram direitos com base
na legislacdo anterior. De sublinhar um excerto do Parecer n® 14/82 da Comissao
Constitucional onde podemos ler que o principio do Estado de Direito Democratico
“garante seguramente um minimo de certeza nos direitos das pessoas e nas suas
expectativas juridicamente criadas e consequentemente, a confianga do cidaddo e da
comunidade na tutela juridica”.

E nas relaces juridicas duradoras que se torna de primacial importancia que
juntamente com um nova ordenamentacdo juridica legislativa seja previsto um regime
transitério, como € o caso da relacéo juridica do arrendamento urbano.

Como refere o Dr. J.J. Gomes Canotilho, sdo varios os instrumentos de direito

transitdrio, “confirmacdo do direito em vigor para os casos cujos pressupostos se gerarem e

% J.J. Gomes Canotilho, Direito Constitucional e Teoria da Constituigdo, Almedina, 2000, p.257.
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desenvolverem a sombra da lei antiga; entrada gradual em vigor da lei nova; dilacdo da
vacatio legis; disciplina especifica para situagdes, posicdes ou relagdes juridicas
imbricadas com as “leis velhas” e com as “leis novas’”%.

A Lei 31/2012 ao alterar significativamente o regime de arrendamento urbano, vem
alterar igualmente o regime transitorio aplicavel aos contratos de arrendamento antigos. E
é face as alteracGes insitas no regime transitorio, em que se prevé a transigdo para 0 novo
regime dos contratos antigos, em certas situacfes mediante um periodo de 5 anos e no caso
de o arrendatério ter idade igual ou superior a 65 anos s6 mediante o acordo das partes, que
se questiona se serdo estas normas retroactivas. As normas aqui em causa véem estabelecer
efeitos juridicos sobre relacbes de arrendamento ja constituidas, sobre os chamados
contratos antigos marcados pelo regime vinculistico e pela limitacdo as possibilidades de
dendncia do senhorio, bem como pelas rendas muito baixas.

Ora os contratos de arrendamento urbano vinculistico pressupunham um relacao
juridica duradoura devido as prorrogacdes forcadas de que foram alvo e a limitacdo do
direito de denlncia do senhorio, como tal ndo poderiam os arrendatarios esperar que
perante uma relacdo de arrendamento duradoura, a sua posicdo juridica nunca fosse
alterada. Como explica o Dr. Jorge Bacelar Gouveia “Quanto mais longa for a vigéncia do
contrato menos é de supor a permanéncia da lei aplicavel, por forca da mudanca das
condicBes sociais, as quais o poder legislativo deve responder, sob pena de total
ineficacia”®’.

De referir ainda o art. 12° n° 2 CC, que prevé situacbes como a que se encontra
aqui em andlise. Dispde que “quando dispuser directamente sobre o conteudo de certas
relacBes juridicas, abstraindo dos factos que Ihes deram origem, entender-se-a4 que a lei
abrange as proprias relacdes ja constituidas, que subsistam a data da sua entrada em vigor”.

Pelo exposto, defende-se estarmos aqui perante uma retroactividade minima
admissivel. Como escreve o Dr. Jorge Bacelar Gouveia trata-se de retroactividade minima
“porque apenas tolhe os efeitos juridicos dos contratos de arrendamento, certamente

celebrados no passado, mas que se prolongam para o futuro, a partir de certo momento

beneficiando de um regime diferenciado”.

3 J. J. Gomes Canotilho, Direito Constitucional e Teoria da Constituicdo, Almedina, 2000, p.263.
37 Jorge Bacelar Gouveia, Arrendamento Urbano, Constituicdo e Justica — Perspectivas de Direito
Constitucional e de Direito Processual, Lisboa, O Espirito das Leis, 2004, p.
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E primacial ndo esquecer que as alteragbes ao regime transitorio introduzidas pela
Lei 31/2012 vém devolver direitos que foram injustamente retirados aos senhorios, em prol
dos inquilinos. Direitos esses cuja restricdo, na altura, ja suscitava sérias davidas quanto a
sua admissibilidade constitucional. Para além disso, o regime transitério vem estabelecer,
em certos casos mais vulneraveis, um periodo de 5 anos de proteccdo e sé no seu termo
ocorrerd a transicdo para 0 novo regime, € no caso de arrendatarios com idade mais
avancada 0 novo regime sO sera aplicavel mediante acordo das partes. Também para as
familias com menos recursos economicos o legislador vem implementar medidas de
protecgdo contra o possivel aumento desmesurado das rendas.

Pelo exposto, o legislador vem devolver direitos aos senhorios, mas implementa a
proteccdo necessaria as classes mais vulneraveis durante um periodo de transicdo,
esperando que durante este lapso temporal sejam aprovados os adequados mecanismos de
proteccdo e compensacao social. Assim, sustenta-se que as medidas implementadas foram
alvo da parcimdnia e poderacdo devidas que a sensibilidade e importancia deste regime

implica.
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3.4. O Regime Trasitério do Arrendamento Urbano, o Direito a

Habitacao e o Direito de Propriedade

Todo o ser humano tem direito a uma habitacdo condigna, direito esse essencial
para a seguranga, estabilidade e desenvolvimento adequado de qualquer pessoa e familia.

O direito a habitagdo esta constitucionalmente consagrado no Titulo Il da parte | da
CRP que prevé os Direitos e Deveres Econdmicos, Sociais e Culturais. Diz o art. 65° da
CRP no seu n° 1 que “Todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitagdo de
dimensdo adequada, em condi¢des de higiene e conforto e que preserve a intimidade
pessoal e a privacidade familiar”, incumbindo ao estado a prossecucdo e defesa da
efectivacdo do direito a habitacéo.

O recurso ao arrendamento urbano foi durante décadas uma forma de assegurar este
direito a custa de um sector de cidaddos, os senhorios, como se pode observar pela analise
ao regime vinculistico.

E inegavel a funcdo econémica e social que o arrendamento desempenha, e néo
podemos recusar a sua utilidade na resolucdo de problemas habitacionais, em nada
ilegitima ou condenavel. Como bem estipula 0 n® 3 do art. 65° “O Estado adoptara uma
politica tendente a estabelecer um sistema de renda compativel com o rendimento familiar
e de acesso a habita¢ao propria.”

Esta exposicdo ndo poderia ser realizada sem chamar a colacdo outro direito
fundamental constitucionalmente consagrado: o direito de propriedade. insito no art. 62°
CRP, “A todos ¢ garantido o direito a propriedade privada e a sua transmissdo em vida ou
por morte, nos termos da Constituigao”.

Estamos perante dois direitos fundamentais, necessariamente interligados, a que se
confere uma conflituosidade inerente, cuja concordancia pratica se torna imprescindivel,
num quadro de harmonia e equilibrio entre eles.

Fala-se aqui de dois direitos fundamentais com caracter analogo aos direitos,
liberdades e garantias e portanto sujeitos aos limites impostos as leis restritivas de direitos,
liberdades e garantias. Restricdes essas sO permitidas quando se revelem justificadas de
acordo com os principios da adequacgdo, necessidade e proporcionalidade. Assim, séo

permitidas as restrigdes que sejam necessarias e adequadas a salvaguarda de outros direitos
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constitucionalmente protegidos. Mas as restricdes operadas nunca poderdo pér em risco o
contetldo minimo ou essencial do direito em causa.

O regime vinculistico do arrendamento urbano, com as prorrogacGes forcadas da
duracdo do contrato, a proibicdo de livre denuncia pelo senhorio e congelamento das
rendas, veio restringir em grande medida o contéudo do direito de propriedade, sob a
justificacdo de medidas excepcionais para satisfazer caréncias habitacionais que o contexto
historico exigia. Contexto esse que chegou ao fim mas nédo ditou o termo das ditas medidas
cuja vigéncia foi prolongada até aos dias de hoje, assumindo caracter permanente. O
direito a habitacdo deve ser primacialmente assegurado através de politicas sociais que
competem ao sistema publico levar a cabo.

A restricdo ao direito de propriedade, sob o pretexto de determinantes sociais,
econdémicas e habitacionais, de ordem excepcional e transitéria ndo levanta questdes
quanto a sua admissibilidade. Ja o caracter permanente e perpétuo que acabou por assumir,
deixa sérias duvidas quanto a sua legitimidade constitucional, violando claramente os
principios da necessidade, proporcionalidade e adequacao.

Concordamos quando os Drs. J. J. Gomes Canotilho e Vital Moreira defendem que
“a garantia do direito a habita¢do implica o direito de acesso dos cidaddos as habitacdes,
incumbindo ao Estado promover o acesso a habitacdo propria ou arrendada e estabelecer
um regime de arrendamento que tenha em conta os rendimentos familiares, o que, por si
mesmo, exige que a construcdo ndo esteja exclusivamente submetida a uma logica de
rentabilidade capitalista”, mas nao podemos aceitar como os llustres Autores que seja
“...inconstitucional a submissdo do arrendamento, das rendas e dos despejos inteiramente a
liberdade contratual e & pura 16gica de mercado de habita¢io”.

Ndo podemos aceitar semelhante posicdo, a defesa e prossecucdo do direito a
habitacdo cabe ao Estado e ndo aos proprietarios, cuja restricdo dos seus direitos de
propriedade assentaria na funcdo social que a propriedade desempenha. N&o podemos
difundir a ideia de supremacia do direito a habitacdo face ao direito de propriedade.

Posiciono-me ao lado do Dr. David Magalhdes quando afirma que “A fungao social
da propriedade ndo pode ser invocada para legitimar restricOes ao direito de propriedade

que se venham a revelar desproporcionadas ou aniquiladoras do seu sentido. (...) De facto,

38 ]. J. Gomes Canotilho/Vital Moreira, CRP- Constituicdo da Republica Portuguesa Anotada, Volume I, 42
Edicéo, Coimbra Editora, 2007, p.836.
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a proteccdo do direito a habitacdo ndo deve deixar o direito de propriedade carecido de
tutela efectiva, visto estar também ele constitucionalmente consagrado,...”%.

E certo, que o direito & habitacdo, enquanto direito fundamental, podera ditar
restricdes ao direito igualmente fundamental de propriedade, mas tais medidas tém de ser
adequadas, necessarias e proporcionais e o nucleo essencial do direito de propriedade tem
de ser preservado e respeitado. Ora o0 vinculismo arrendaticio ndo respeitou nenhum destes
requisitos, pois “parece inegavel que a transferéncia for¢ada e temporalmente ilimitada do
gozo de uma coisa desfigura gravemente um direito que se traduz, precisamente na
faculdade de gozo dessa coisa™.

Com a Lei 31/2012 e as alteragbes que vem introduzir no regime substancial mas
também no regime transitorio aplicavel aos contratos antigos, pretende-se também conferir
a tdo almejada concordancia préatica entre os dois direitos fundamentais em analise. Se €
certo que sdo retirados inumeros direitos aos inquilinos que o vinculismo arrendaticio lhes
atribuiu, sdo também devolvidos direitos aos proprietarios e senhorios que injustamente o0s
virdo subtraidos da sua esfera juridica. A liberdade contratual e autonomia privada é
devolvida aos senhorios, que podem actualizar as rendas e transitar os seus contratos de
arrendamento para o novo regime, possibilitando-lhes a dendncia livre do contrato e a
oposicdo a renovacdo (fora certas excepcdess ja acima analisadas), mediante a observacdo
de determinados requisitos. Por outro lado, caberd ao Estado a aprovagdo de mecanismos
de proteccdo e compensacdo social, nomeadamente subsidio de renda, habitacdo social ou
mercado social de arrendamento.

Pelo exposto, sdo diminuidas as restricdes ao direito de propriedade que a
prossecucao e execucdo do direito a habitacdo Ihe imprimia. As restricdes de que ainda é
alvo, (nomeadamente, quanto a contratos de arrendamento antigos cujo arrendatario tem
idade igual ou superior a 65 anos de idade, que ainda vao manter o caracter vinculistico,
mas com a possibilidade de actualizacdo da renda) respeitam os principios da adequacao,

necessidade e proporcionalidade.

% David Magalhées, Boletim da Faculdade de Direito, “As restrigdes ao Direito de Propriedade Decorrentes
do Vinculismo Arrendaticio: Uma Perspectiva Jusfundamental”, Vol. LXXXI, Coimbra, 2005, p.986.
40 David Magalhdes, Boletim da Faculdade de Direito, “As restrigdes ao Direito de Propriedade Decorrentes
do Vinculismo Arrendaticio: Uma Perspectiva Jusfundamental”, Vol. LXXXI, Coimbra, 2005, p.994.
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4. O Regime Transitdrio e a Actual Degradacéo do Parque Habitacional

no Centro das Cidades

S&o varias as cidades portuguesas que se deparam com o problema da degradacao
dos seus centros historicos e varios os factores que conduziram a esta triste realidade. N&do
se trata aqui apenas de uma degradacéo fisica mas também de uma degradacdo econémica
e humana, com consequéncias ndo s6 ao nivel do edificado, mas também, por exemplo, do
ambiente e da seguranca.

Assistiu-se a um surto de abandono do centro das cidades, iniciado nos finais dos
anos 50, verificando-se a substituicdo de construgbes antigas por novas. Este éxodo do
centro das cidades levou a degradacdo progressiva dos centro historicos, cujos edificios,
ndo podendo ser demolidos pelo seu importante interesse cultural e patrimonial aguardam a
ruina, com todas as consequéncia que dai advém, quer de satde publica, quer de ambiente,
de seguranca, etc.

Um dos factores que levou a degradacdo dos centros histdricos das nossas cidades
foi o regime vinculitico dos contratos de arredamento urbano. Ora este regime, sujeitando
o0s senhorios a solugdes de exacerbada proteccdo dos inquilinos, nomeadamente as baixas
rendas devidas e o0 seu congelamento, bem como a obrigacéo de transmissdo sucessiva dos
contratos de arrendamento, ndo corrrespondendo na maioria das vezes ao desejo do
senhorio, conduziu a uma progressiva desvalorizacao da propriedade do imdvel. Os fracos
rendimentos que obtém com o imdvel levam a que ndo consiga assegurar as obras de
manutenc¢do necessarias e consequentemente a degradacdo do mesmo.

Também outra das medidas que o regime vinculistico ditou foi que no caso de
cessacdo do arrendamento pela necessidade de realizar obras no imdvel arrendado, obras
essas que ndo se compadecem com a permanéncia do arrendatario neste, apds a conclusdo
das obras o arrendatéario tinha o direito de reocupar o arrendado e a ser indeminizado pela
suspensdo do arrendamento.

Assim a reforma do arrendamento urbano era essencial para recuperar o interesse
dos investidores no mercado de imoveis para arrendamento, € também “incentivar a
reabilitacdo de edificagbes urbanas degradadas e devolutas, em detrimento de novas

construcdes, que se faziam sentir, conduzindo a um crescimento desordenado das zonas
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suburbanas, com a consequente degradacdo e desertificacdo dos centros urbanos
histéricos.”*

A Lei 6/2006, de 27 de Fevereiro propunha-se a cumprir eminentes propositos,
nomeadamente “incentivar a reabilitagdo urbana, criando em consequéncia condi¢des para
o regresso da populagdo ao centro das cidades” e “proporcionar o aumento da qualidade
habitacional, por via do incentivo a recuperacéo dos fogos degradados”2. Igualmente a Lei
31/2012 vem consagrar como um dos bjectivos a alcancar com as alteragdo ao regime de
arrendamento urbano a “requalificacdo e revitalizagdo das cidades”.

O estudo da actual degradacdo dos centros historicos das cidades ndo faria sentido
se ndo fosse feita uma breve referéncia a um instrumento determinante para a luta contra
esta triste realidade que nos deparamos todos os dias: a reabilitacdo urbana. O Regime
Juridico de Reabilitacdo Urbana, esta previsto no Decreto-Lei n°® 307/2009, de 23 de
Outubro, com as alteracdes introduzidas pela Lei n® 32/2012, de 14 de Agosto. No art. 2°,
na al. j) do RJRU, é-nos dado um conceito de reabilitacdo urbana para efeitos legais,
estabelecendo que reabilitacdo urbana ¢ “a forma de intervencdo integrada sobre o tecido
urbano existente, em que o patriménio urbanistico e imobiliario € mantido, no todo ou em
parte substancial, e modernizado através da realizacdo de obras de remodelacdo ou
beneficiacdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos
urbanos ou verdes de utilizagéo coletiva e de obras de construcdo, reconstrucao, ampliacao,
alteragdo, conservacao ou demoli¢ao dos edificios”.

Outro diploma essencial nesta matéria € o Regime Juridico de Obras em Prédios
Arrendados regulado pela Lei 30/2012 que reformulou o Decreto-Lei 157/2006 e vem
estreitar a sua ligacdo com a reabilitacdo urbana.

Este regime ¢ aplicavel “A dentincia do contrato de arrendamento para demolicio
ou realizacdo de obras de remodelacdo ou restauro profundos, nos termos do n° 11 do
artigo 1103° do Cddigo Civil, nomeadamente em area de reabilitacdo urbana.”

As modificacbes legislativas operadas no RJOPA propdem-se resolver os
problemas de degradacdo urbanistica atinentes ao arrendamento urbano, nomeadamente ao

extinguir certos entraves que 0 antigo regime determinava, como por exemplo, a

41 Ana Rita Saraiva Rosa, A Realidade e Actualidade dos Centros Histéricos: As Questdes Legais e Sociais,
2009, p.31.
42 Ana Rita Saraiva Rosa, A Realidade e Actualidade dos Centros Histdricos: As Questdes Legais e Sociais,
2009, p.39.
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necessidade de recurso a accédo judicial para efectivacdo da denincia e comprovacdo das
condigdes que a fundamentam.

Assim 0 RJOPA vem diminuir o valor da indemnizacdo exigida por obsevacéo da
referida denuncia para obras de remodelacdo ou restauro profundos de dois anos de renda
para um ano de renda. Quanto ao realojamento, caso as partes ndo cheguem a acordo o
senhorio fica obrigado a pagar apenas a indemnizacdo. J& se o realojamento tiver sido
previamente acordado € feito em condi¢cdes anadlogas as que o arrendatario ja detinha, quer
quanto ao local, quer quanto ao valor da renda e encargos (art. 6°).

A segunda parte deste diploma (arts. 24° e ss.) prevé o regime especial transitorio
aplicavel aos contratos de arrendamento para habitacdo celebrados antes do RAU (art. 23°).
Aqui quando o arrendatario tiver idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau
comprovado de incapacidade superior 60%, e tenha residéncia no locado, na falta de
acordo das partes, tem direito a ser realojado em condi¢cBes analogas as que detinha,
devendo o local destinado encontra-se em estado de conservacdo médio ou superior (art.
25°). Mas o arrendatario pode optar pela indemnizacdo equivalente a um ano de renda, com
base no duodécimo de 1/15 do valor do prédio avaliado nos termos dos arts. 38% ss. CIMI,
a pagar no momento da entrega do locado. O arrendatério pode também invocar que o
RABC do seu agregado familiar é inferior a 5 RMNA (art. 25, n® 4), caso em que 0
senhorio pode “comunicar ao arrendatario que, em alternativa a dentncia do contrato,
qguando esta tenha por fundamento a realizacdo de obra de remodelacdo ou restauro
profundos, opta por suspender a execucdo desse contrato pelo periodo necessario a
execucao das obras, ficando obrigado a garantir o realojamento do arrendatario durante
esse periodo” (art. 25°, n° 5).

Segundo as Doutoras Fernada Paula Oliveira e Dulce Lopes, as alteracfes
introduzidas ao regime juridico de realizacdo de obras em prédios arrendados vieram a dar
resposta a grande parte das preocupacdes existentes em sede de reabilitacdo urbana. A meu
ver também as alteragdes introduzidas pela Lei 31/2012 terdo consequéncias positivas na
requalificacdo e reabilitacdo urbana, ao dar a possibilidade a grande maioria dos senhorios
de recuperarem mais facilmente os seus imdveis sujeitos ao regime vinculistico, pela sua
transicdo para o NRAU. Contudo, é ainda muito cedo para falar nas possiveis

repercurssdes destas alteracdes para a valorizacdo e conservacao das zonas historicas.
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5. O Regime Transitdrio e as Republicas Estudantis na Cidade de

Coimbra

5.1.0rigem e Significado Cultural e Historico das Republicas Estudantis

de Coimbra

As Republicas Universitarias de Coimbra constituem um importante marco cultural
da nossa cidade.

Foram um icone na luta contra a maquina repressiva estado-novista,
protagonizando a contestacdo contra o autoritarismo, a luta pela liberdade, pelo direito de
associacdo, pela qualidade de ensino, em suma, pela mudanca.

Constituiram palcos de difusdo de cultura e intelectualidade, da literatura ao Fado
de Coimbra, da poesia a boémia estudantil, onde se confrontavam ideias, debatiam
posicdes e se questionava o proprio poder.

A Republicas estudantis pertencem, invariavelmente, ao mitico universo da cidade
de Coimbra, “como elementos de forte identidade académica, bercos do romantismo
boémio, Unicas em originalidade e irreveréncia”, em muito responsaveis “pelo ambiente
sui generis de Coimbra”*,

A origem das Republicas confunde-se com a origem da Universidade de Coimbra.
“Nos alvores da fundacdo da Universidade, defendendo a filosofia de que os escolares,
tanto professores como alunos, ndo deveriam ter outras preocupagdes que nao as do estudo
e reflexdo (razbes da sua vinda para a Universidade), D. Dinis fomentou, desde logo, o
proteccionismo real no que tocava ao alojamento, alimentacdo e bem-estar geral dos
escolares, como se comprova na Charta Magna Privilegiorum (1309), naqueles que sdo
considerados os primeiros estatutos universitarios.”** Neste diploma régio, D. Dinis veio
consagrar a construcdo de casas destinadas a estudantes, mediante o pagamento de uma
renda, fixada por uma comissdo formada estudantes e por “homens bons” da cidade,

nomeada pelo Rei.

4 Teresa Carreiro, Viver Numa RepUbica de Estudantes de Coimbra — Real Republica Palacio da Loucura
1960-70, Campo das Letras, 2004, p. 71.

4 Maria Anténia Lucas da Silva/Sérgio Madeira, As RepUblicas de Coimbra, Gabinete de Arqueologia, Arte
e Histdria, Camara Municipal de Coimbra, p.4.
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Hodiernamente as Republicas continuam a ser um espaco cultural e académico
essencial na cidade de Coimbra. S8o entidades proprias e autonomas e também um
alojamento comum para estudantes, que assenta em principios de autogestdo, permitindo
aos estudantes minimizar os encargos economicos.

Uma breve nota quanto a origem do termo “republicas” que tera surgido na segunda
metade do século XIX, associado a um forte tedéncia republicana contestataria que se
instalou na comunidade estudantil da época®.

As Republicas de estudantes encontram consagracdo legal na Lei 2/82, de 15 de
Janeiro, alterada pela Lei 12/85. Contudo com a entrada em vigor da Lei 31/2012, que dita
a alteracdo do regime transitorio do arrendamento urbano, as Republicas estudantis, na sua
grande maioria instaladas em imoveis arrendados, vém enfrentar novas e sérias
dificuldades que ja ditaram a extin¢do de uma RepuUblica e mais Ihe poderdo suceder se

nada for feito.

4 Elsa Pissaro, As RepUblicas como Pessoas Colectivas — Analise dos modelos existentes e tentativa de
enquadramento juridico, Coimbra, 2002, p.1.
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5.2. A Lei 2/82 e 0 Regime Transitorio do Arrendamento Urbano

Como foi referido a Lei 2/82, de 15 de Janeiro, alterada pela Lei 12/85, de 20 de
Junho, prevé expressamente as republicas estudantis, primeiro sob a epigrafe de “Casas
Fruidas por Republicas de Estudantes de Coimbra”, sendo reduzida a “Casas Fruidas por
Republicas de Estudantes”, com a alteracdo operada em 85.

O n° 1 estabelece a figura juridica que as Republicas estudantis constituem e
consequentemente o regime a elas aplicavel: “As republicas e solares de estudantes do
ensino superior constituidos de harmonia com a praxe académica ou 0S usos e costumes
universitarios consideram-se associagdes sem personalidade juridica.”. E diz o n° 2 que
“Sem prejuizo de outros meios de prova, consideram-se sempre verificados 0s requisitos
bastantes para o reconhecimento da qualidade de republica ou solar de estudantes quando o
reitor da universidade o declarar, depois de consultadas as estruturas representativas dos
estudantes e as estruturas representativas das republicas, se estas se encontrarem em
funcionamento.”

O art. 2° da presente lei refere-se concretamente aos contratos de arrendamento
referentes a casas em que tais associagdes se encontrem instaladas, sendo que tais contratos
consideram-se celebrados em nome e no interesse das republicas e solares constituidos nos
termos do art. 1°.

Ora com as alteracdes introduzidas no regime de arrendamento urbano pela Lei
31/2012, o regime transitdrio referente aos contratos antigos foi alterado. Ficam assim as
Republicas estudantis sujeitas a actualizacdo das rendas e a submissdo do contrato ao
NRAU, o que dita repercursdes altamente gravosas para estas associagdes sem
personalidade juridica.

N&o se pretende com a afirmacdo anterior defender que as Republicas deveriam
estar isentas dos efeitos juridicos que a nova lei implica para os arrendatarios no seu todo.
N&do, pelo contrario, estas entidades devem estar sujeitas como todos 0s outros
arrendatarios a actualizacdo da renda e a submissdo do contrato ao NRAU. Contudo néo
foi devidamente ponderada a situacdo que estas associacOes sem personalidade juridica
enfrentam com as alteracOes legislativas operadas, principalmente tendo em conta o seu
caracter peculiar e importante marco cultural e histérico que se encontra agora em iminente

ameaca.
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As Republicas estudantis sdo expressamente referidas no Regime Transitério para
0s contratos para fins ndo habitacionais celebrados antes do Decreto-Lei 257/95, insercéo
essa que disperta aqui sérias duvidas. As Republicas surgem de forma a garantir o
alojamento, bem-estar e alimentacdo dos estudantes universitarios, alojamento comum de
forma a minimizar os encargos financeiros. Objectivo e funcdo que continuam hoje a
desempenhar. Por isso a inser¢do nesta modalidade de contratos de arrendamento causa
estranheza. E certo que as Republicas também desempenham outras fungdes no seio do
universo académico, mas parece-nos que esta € a que dita a origem das mesmas e a
principal das fungdes que desempenha. Também ndo se defende que fossem inseridas no
regime transitorio aplicavel ao contratos habitacionais, ainda que pareca sem duvida mais
adequado tendo em conta o exposto. O correcto seria a sua previsdo em diploma avulso,
que tivesse em conta o seu caracter sui generis e as particularidades que assume.

Ora face a iniciativa do senhorio de transicdo para 0 NRAU e actualizacdo da renda
prevista no art. 51°, o arrendatario tem 30 dias para responder e pode na sua resposta
invocar, mediante acompanhamento de documento comprovativo, “Que o locado funciona
como casa fruida por republica de estudantes, nos termos da Lei n° 2/82, alterada pela Lei
n°® 12/85, de 20 de Junho” (art. 51°, n° 4, al. ¢)). Ao invocar esta circunstancia o contrato s6
fica submetido ao NRAU mediante acordo das partes, ou na falta deste, no prazo de 5 anos
a contar da recep¢do pelo senhorio da resposta do arrendatario (art. 54°, n° 1). Assim as
republicas estudantis, ndo prestando o necessario assentimento para a transi¢cdo para o
NRAU, gozam do periodo de proteccdo de 5 anos. Periodo esse em que o valor da renda é
determinado de acordo com o art. 35°%, n° 2, als. a) e b), ou seja tem como limite maximo o
valor anual correspondente a 1/15 do valor do locado de acordo com a avaliagéo realizada
nos termos dos arts. 38° e ss. do CIMI.

Acontece que grande parte das casas fruidas por republicas de estudantes sdo casas
situadas no centro da cidade de coimbra, casas grandes cujo valor, ainda que limitado a
1/15 do valor do locado, determinard uma aumento exacerbado da renda face a quantia
irriséria de renda que era paga até aqui. Quantia essa que os habitantes destas republicas
sdo incapazes de satisfazer, dado serem na sua grande maioria estudantes que vivem das
mesadas dos seus pais. A meu ver, seria necessario uma solucdo intermédia que

possibilitasse a sobrevivéncia destas entidades.
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Para além disso apds o periodo de 5 anos previsto, as Republicas passardo a estar
sujeitas a0 NRAU, deixando de existir este limite a actualizagdo das rendas e podendo o
senhorio apos o término deste prazo, denunciar o contrato mediante o pagamento de uma
indemnizacao.

E certo que em alguns casos esta situagdo podera ser colmatada através da
negociacdo da renda entre senhorio e arrendatario, mas nem sempre este encontro de
vontades é possivel. Socorrermo-nos apenas da negocia¢do ponderada entre senhorio e
arrendatario quanto a actualizacdo da renda, é deixar a subsisténcia de um grande numero
de Republicas no comando do acaso.

Face a auséncia de um diploma especifico ou um regime especifico para 0s
contratos de arrendamento destas casas/associacGes sem personalidade juridica, ter-se-do
de encontrar solucdes de forma a impedir a extingdo das mesmas, com a consequente perda
de um marco cultural e historico riquissimo e empobrecimento da cidade de Coimbra e da
Universidade de Coimbra.

A Lei 107/2001, de 8 de Setembro estabelece as bases da politica e do regime de
proteccdo e valorizagdo do patriménio cultural. O art. 2° n° 1 diz que “Para efeitos da
presente lei integram o patrimonio cultural todos os bens que, sendo testemunhos com
valor de civilizacdo ou de cultura portadores de interesse cultural relevante, devem ser
objecto de especial protec¢do e valorizacao”. E segundo o n® 3 “O interesse cultural
relevante, designadamente historico paleontoldgico, arquitectdnico, linguistico,
documental, artistico, etnografico, cientifico, social, industrial ou técnico, dos bens que
integram o patrimonio cultural reflectird valores de memoria, antiguidade, autenticidade,
originalidade, raridade, singularidade ou exemplaridade”. Ora face as caracteristicas
analisadas, bem como ao caracter sui generis que as Republicas assumem € indiscutivel a
sua insercdo na categoria de patrimoénio cultural.

O art. 3° atribui ao Estado a tarefa fundamental de salvaguarda e valorizagdo do
patrimoénio cultural, sendo que “O conhecimento, estudo, protec¢do, valorizagdao e
divulgacdo do patrimonio cultural constituem um dever do Estado, das Regides Autobnomas
e das autarquias locais”.

Tarefa essa de salvaguarda e valorizacdo que assume um papel acrescido na nossa
cidade, com a classificacdo da Universidade de Coimbra, a Alta e a Sofia como Patrimonio

Mundial da UNESCO. A classificacdo ndo abrange apenas o patrimonio material, mas
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também o patrimoénio imaterial, como a producdo cultural e cientifica, as tradigdes
academicas ou o papel desempenhado ao servico da lingua portuguesa. Assim as
Republicas estudantis de Coimbra constituem patrimonio imaterial mundial, patriménio
esse que é extinguido sem o patrimonio material, ou seja, 0s imdveis onde as mesmas se
encontram instaladas.

Assim, compete em especial a Camara Municipal de Coimbra a preservacéo,
valorizacdo e conservacdo das Republicas Estudantis e, no estado actual da situacéo,
parece-me ser esta a Unica solucdo. Solucdo essa que ja ndo passa pelo contrato de
arrendamento destas casas, devido as alteracfes operadas a este regime.

Posto isto, parece-me que estando em risco a sobrevivéncia de determinada
Republica de estudantes, derivado a actualizacdo da renda de acordo com o estipulado pelo
regime transitorio alterado pela Lei 31/2012, e ndo querendo o proprietario do imovel
alienar o mesmo, restara o recurso por parte da Camara Municipal de Coimbra ao instituto
da expropriacédo por utilidade puablica.

Ao invés, se pretender o proprietario de um locado que funciona como casa fruida
por Republica de Estudantes proceder a venda do mesmo, devera a Camara Municipal
exercer o direito de preferéncia em caso de venda de bens classificados que lhe € atribuido
pelo art. 37° da Lei 107/2001.
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6. Conclusao

O regime vinculistico constituiu o aspecto mais marcante da evolucgéo histérica do
regime do arrendamento urbano, ndo s6 pelo lapso temporal prolongado que se manteve,
mas também pelas consequéncias nefastas que determinou. O congelamento das rendas que
levou a que as mesmas se quantificassem em quantias irrisorias, a prorrogacao forcada dos
contratos de arrendamento a revelia da vontade do senhorio, as transmissdes por morte do
arrendatario com um contetdo quase irrestrito, tiveram consequéncias graves para a
dinamizagdo do mercado de arrendamento e ditaram a degradagdo do patrimonio edificado.

O RAU e o NRAU tinham como objectivo reformar o regime do arrendamento
urbano, mitigando o regime vinculistico de forma a dinamizar o mercado habitacional.
Contudo estas foram reformas timidas que acabaram por manter o vinculismo nos
contratos antigos celebrados antes de 1990, dado que estes ocupavam a grande faixa do
mercado de arrendamento urbano no nosso pais.

Foi pela necessidade de uma reforma de fundo, que possibilitasse a transicdo
progressiva dos contratos de arrendamento vinculiticos para o novo regime do
arrendamento urbano, onde a autonomia privada impera e é devolvida aos senhorios que se
viram privados durante décadas da possibilidade de reaverem os seus imoveis, que surge a
recente Lei 31/2012.

A Lei 31/2012 vem devolver a tdo almejada liberdade contratual e autonomia
privada ao contrato de arrendamento. No seu regime transitério prevé a submissao
progressiva dos contratos antigos a0 NRAU e a actualizacdo das rendas € sujeita a um
processo negocial entre senhorio e arrendatario. Contudo, ndo esquece 0S grupos mais
vulneraveis, concedendo-lhes, em determinadas situacdes, um periodo de proteccdo de 5
anos, findo o qual ocorrera a transicdo para 0 NRAU, e fixando limites maximos a
actualizacdo das rendas. Ja no caso do arrendatario ter idade igual ou superior a 65 anos ou
deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a 60%, o0 contrato de
arrendamento sé ficara submetido ao NRAU mediante acordo das partes, mantendo o seu
caracter vinculistico.

N&ao se pode deixar de ver estas medidas como positivas, dinamizando de facto o
mercado de arrendamento urbano, ao estabelecer uma transicdo progressiva dos contratos

vinculisticos para 0 regime vigente, sem descurar a exigivel proteccdo as classes mais
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vulnerdveis, restabelecendo a liberdade contratual, e devolvendo a confiangca ha muito
perdida aos proprietarios de imdveis, possiveis investidores no mercado de arrendamento
urbano.

Cré-se que, ap6s uma andlise geral as alteracdes legislativas operadas no regime do
arrendamento urbano, foi dado um passo no sentido certo e de concordancia préatica entre
os direitos fundamentais de habitagéo e propriedade. Devolvendo ao Estado o seu dever
social de prossecucdo e execucdo de politicas sociais de habitacdo, que o direito
constitucional a habitacéo lhe confere.

As alteragdo introduzidas pela Lei 31/2012, juntamente com as alteracbes ao
RJOPA, bem como ao regime de reabilitacdo urbana, ttm como objectivo travar a
degradacdo do patrimonio edificado e fomentar a reabilitacdo do mesmo. Certo é que
significaram progressos importantes neste dominio tdo essencial para a interac¢do segura e
saudavel do cidaddo com a sua cidade. A reabilitacdo do patriménio edificado e
requalificacdo dos centros das nossas cidades s6 poderd ser efectivamente realizada através
da interligacdo destas politicas.

Ja no referente as Republicas de Estudantes, a opcao do legisdor ignorando o seu
caracter impar foi errada. Importante marco cultural, histérico e social para a cidade de
Coimbra que se funde com a sua historia, e principalmente com a histéria da Universidade
de Coimbra. O regime transitério do arrendamento urbano aplicavel a estas entidades
ditard a extin¢do de muitas delas, tornando Coimbra e a sua Universidade mais pobres. A
solucdo deveria ter passado pela criacdo de um diploma avulso que respeitasse 0 seu
caracter anico e peculiar, atribuindo-lhe um regime especial.

Face ao quadro vigente parece-me que a Unica solucdo possivel serd a Camara
Municipal de Coimbra exercer o seu papel no ambito da funcdo publica de proteccdo,
conservacao e valorizacdo do patriménio cultural e histérico municipal, nacional e neste
caso mundial, com a consagracdo da Universidade de Coimbra, a Alta e a Sofia como
Patrimonio Mundial da UNESCO.
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