PARTIDO COMUNISTA PORTUGUES
Grupo Parlamentar

Projeto de Lei n.2 25/XV-1.2

Alteracao ao Regime do Arrendamento Urbano

Exposicao de motivos

Um dos problemas que marcam a situagao do Pais, no inicio deste ano de 2022, é sem duvida

a crescente dificuldade da populagdo no acesso ao direito a Habitagao.

Quando o custo de vida aumenta cada vez mais, suplantando e esmagando saldrios e pensdes
de reforma da generalidade dos portugueses, sdo iniUmeras e gritantes as situacdes de familias,
jovens, pessoas idosas (mas também de micro, pequenas e médias empresas do comércio, servigcos
e restauracdao, bem como de coletividades de cultura e desporto), confrontadas com a “ndo
renovacdo” dos contratos de arrendamento — e o imediato aumento da renda para valores
exorbitantes e incomportaveis. E isto a especulacio imobiliaria, a expulsar as pessoas das suas casas

e dos seus bairros, a submeté-las a um futuro sempre adiado e incerto, em nome do lucro maximo.

A situacdo que se estad a verificar, com consequéncias sociais cada vez mais gravosas, é
diretamente resultante do regime ainda em vigor no arrendamento urbano. A Lein.231/2012, de 14
de agosto (“novo regime do arrendamento urbano”), ficou até hoje conhecida, e ndo por acaso, como
“Lei dos Despejos”. Tal diploma, com os multiplos fatores de injustica, arbitrariedade, conflitualidade
que veio trazer ao arrendamento, continua a motivar profundas preocupag¢des e problemas neste

sector da vida do pais.

O regime em vigor suscita preocupagdes e oposi¢cao, ndo apenas entre os inquilinos, mas
também entre todos aqueles que se preocupam em responder ao imperativo constitucional de
garantir que todos os portugueses tenham “direito, para si e para a sua familia, a uma habitacdo de
dimensdo adequada, em condicGes de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a

privacidade familiar” (artigo 65.2 da Constituicdo da Republica).



E um facto que pequenas alteracdes que foram introduzidas no passado recente,
nomeadamente durante a Xlll Legislatura, permitiram atenuar os efeitos mais nefastos da referida
lei. Mas ndo é menos verdade que graves fatores de discricionariedade — de que é exemplo o

chamado Balcdo de Arrendamento — se mantém atualmente em vigor.

Ndo é menos verdade, igualmente, que a epidemia de COVID-19, com o seu cortejo de
impactos sociais e econdmicos (com destaque para o elevado nimero de familias a viver situagdes
proximas de exclusdo extrema), veio tornar ainda mais gritantes as diferencas entre os fracos
recursos da imensa maioria dos inquilinos habitacionais — e os grandes interesses ligados a

financeirizagdo do imobilidrio.

E indispensavel uma nova legislacdo do arrendamento urbano que inclua designadamente,
nesta importante drea de resposta aos problemas da habitacdo, muita da regulamentacdo da Lei de

Bases da Habitacdo, que ja deveria estar em vigor (e que caberia ao Governo aprovar).

N3do se pode ignorar que este problema ja poderia no essencial estar resolvido no plano
legislativo, se o PS na Assembleia da Republica tivesse aprovado as propostas do PCP, ao invés de
alinhar com os partidos da direita para as inviabilizar, como veio a acontecer sistematicamente nesta
matéria em 2021. No entanto, o problema identificado, e as solu¢des aqui apontadas, mantém toda

a atualidade, e devem colocar-se no debate politico como questdes urgentes e incontornaveis.

Neste contexto, com perfeita consciéncia de que é necessario ir mais além no processo
legislativo, mas também com profundo conhecimento de situagdes reais que exigem alteragdes
essenciais a atual legislagdo, o PCP propde com a presente iniciativa legislativa um importante e
amplo conjunto de alteracdes aos principais instrumentos que, ao nivel do arrendamento urbano,

infernizam o dia-a-dia de milhares e milhares de portugueses.

Assim, com este Projeto de Lei propomos o seguinte:

Com as alterag6es ao Codigo Civil:

e Obstar a caducidade do contrato de arrendamento pelo facto de ter sido celebrado com
usufrutuario, representante legal, cabeca de casal de heranca, tutor, curador, ou figura
similar ou, ainda, com base num direito tempordrio ou em administracdo de bens alheios;

e Impedir a recusa, aquando do final do contrato, da devolugao das quantias entregues a titulo

de caucao;



Com as

Terminar com as abusivas exigéncias, lesivas da privacidade, descanso e sossego do
arrendatario, no referente ao mostrar do local locado, quando em situacdao de final de
contrato;

Defender a estabilidade e a seguranca do contrato ainda que celebrado a prazo certo,
fixando-se uma duracdo inicial de 5 anos, com renovag¢des automaticas minimas de 3 anos
se nenhuma das partes manifestar a sua oposicdao na forma e prazo consignado na Lei;
Tornar claro que, se o senhorio ndo pretender manter o contrato, deve utilizar, Unica e
especificamente, a faculdade conferida por Lei que é a de comunicar ao arrendatario, no
tempo e pela forma consignada, a sua oposi¢ao a renovagao, eliminando a expressdo “Salvo
estipulagéo em contrdrio...”;

Impedir que se faculte ao senhorio que celebrou um contrato de arrendamento com prazo
certo a possibilidade de, durante a sua vigéncia, que é definida temporalmente, denunciar o
contrato para sua habitacdo prépria ou para descendente em 12 grau;

Tornar mais realista (deixando de ser excessivo) o periodo que possibilita a denuncia do
contrato de arrendamento;

Repor o valor da indemnizacdo; da antiguidade na qualidade de proprietario,
comproprietdrio, usufrutuario; da impossibilidade da denidncia do contrato de
arrendamento se tiver casa arrendada. Impor que, nos casos em que o senhorio tenha vdrios
prédios arrendados, sé possa ser denunciado o contrato mais recente, de entre aqueles que
satisfacam as suas necessidades de habita¢do;

Impedir que na apresentacdo de processos de alteracdo ao edificado possam ser ignorados
contratos de arrendamento e consequentes situacdes de uso de habitagdes.

alteracoes ao NRAU- Novo Regime do Arrendamento Urbano:

Extinguir o Balcdo do Arrendamento;

Transpor para o NRAU a norma transitdria do artigo 14.2, n2 3 da Lei n.2 13/2019 de 27 de
fevereiro abarcando as situacdes daqueles que, residindo no locado a data da transicdo para
o NRAU, preencham as circunstancias legais da idade e/ou da deficiéncia, conferindo assim
aos arrendatdrios que tinham contratos de arrendamento vinculisticos e que viram os seus
contratos transitados para o NRAU por aplicacdo do artigo 30.2, a mesma protec¢do que foi
atribuida aos arrendatarios com contratos de arrendamento de duragao limitada celebrados
ao abrigo do artigo 98.2 do RAU;

Dar garantias de acompanhamento social nas situacdes de despejo e garantir a suspensao
dos despejos, sempre que se verifique grave risco social, até que seja encontrada solugdo

alternativa.



Com as alterag6es ao Regime de Celebragao do Contrato de Arrendamento Urbano:

e Deixar clara, como ja referido nas alteraces ao Cédigo Civil, a natureza do direito do locador,
sempre que o contrato seja celebrado com base num direito tempordrio ou em poderes de
administracdo de bens alheios.

Com as alteragdes a Lei n.2 1 -A/2020, de 19 de marco:

e Manter a situagdo de suspensdo e entrega dos locados até 31 de dezembro;

e Fazer coincidir com o inicio do ano civil o fim do diferimento no pagamento da renda.
Com as alteragdes a Lei n.2 4-C/2020 de 6 de abril:

e Alargar o prazo de pagamento da quantia em mora, dando sustentabilidade quer a
manutencado do contrato quer ao pagamento da renda;

e Fixar o inicio da regularizagdo da divida para 1 de janeiro.

Nestes termos, ao abrigo da alinea b) do artigo 156.2 da Constituicdo da Republica e da alinea
b) do n.2 1 do artigo 4.2 do Regimento da Assembleia da Republica, os Deputados abaixo-assinados,

do Grupo Parlamentar do PCP, apresentam o seguinte Projeto de Lei:

Artigo 1.2
Alteragdes ao Cadigo Civil
Sdo alterados os artigos 1051.2, 1076.2, 1081.2, 1094.2, 1096.2, 1097.2,1098.2,1102.2e 1103.2 do
Cédigo Civil, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 47344/66, de 25 de novembro, na sua redagio atual,

que passam a ter a seguinte redagao:

«Artigo 10512
(Casos de caducidade)
1- (atual corpo do artigo).
2- No arrendamento urbano, o contrato ndo caduca pela verificacdo dos factos previstos na alinea c)
do numero anterior se o arrendatdario, no prazo de seis meses apds tomar conhecimento, comunicar

ao senhorio por carta registada com aviso de rececdo, que pretende manter a sua posi¢do contratual.

Artigo 1076.2

(Antecipacdo de rendas)



1- O pagamento da renda pode ser antecipado por periodo ndo superior a trés meses desde que a
respetiva clausula seja inserida no texto escrito do contrato assinado pelas partes.

2- As partem podem caucionar, por qualquer das formas legalmente previstas, o cumprimento das
obrigacBes respetivas, no limite maximo de uma renda.

3- No caso da situagdo prevista do nimero anterior, a devolugdo tem de ocorrer até a data da

desocupacdo e entrega do local e constar de documento escrito e assinado pelas partes.

Artigo 1081.2
(Efeitos da cessagdo)
1-(...).
2-(...).
3-(...).
4- Nafalta de acordo, o horario é, nos dias Uteis, das 18 horas as 19 horas e 30 minutos e, aos sabados

das 17 horas as 18 horas e 30 minutos.

Artigo 1094.2
(Tipos de contratos)
1-(...).
2-(...).
3- No siléncio das partes, o contrato considera-se celebrado por prazo certo, pelo periodo inicial de
cinco anos, e renovacgdo automatica no fim do prazo e por periodos minimos de trés anos se nao for

impedida a renovagao por qualquer das partes nos termos dos artigos seguintes.

Artigo 1096.2
(Renovagdo automatica)
1- O contrato celebrado com prazo certo renova-se automaticamente no seu termo e por periodos
sucessivos de igual duracdo, ou de trés anos se este for inferior sem prejuizo do disposto no nimero
seguinte.
2-(...).
3-(...).

Artigo 1097.2
(Oposicdo a renovacgdo deduzida pelo senhorio)

1-(...).



2-(...).
3-(...).
4- Revogado.

Artigo 1098.2
(Oposicdo a renovacgao ou denuncia pelo arrendatario)

1-(...).

2-(...).

3- Sem prejuizo do numero seguinte, decorrido um décimo do prazo de duragao inicial do contrato
ou da sua renovacgao, o arrendatario pode denuncia-lo a todo o tempo, mediante comunicacdo ao
senhorio com a antecedéncia minima seguinte:

a) (..);

b) (...).

4- (...).

5-(...).

6- A inobservancia da antecedéncia prevista nos nimeros anteriores ndo obsta a cessacdo do
contrato, mas obriga ao pagamento das rendas correspondentes ao periodo de pré-aviso em falta,
exceto se resultar de desemprego involuntario, incapacidade permanente para o trabalho ou morte
do arrendatario ou de pessoa com quem este viva em economia comum ha mais de um ano ou da
verificacdo de situacdo derivada do regime excecional de moratéria no pagamento das rendas

constante de diploma prdprio.

Artigo 1102.2

(Denuncia para habitagdo)
1- O direito de denuncia para habitacdo do senhorio depende do pagamento do montante
equivalente a dois anos e meio de renda e da verificacdo dos seguintes requisitos:
a) Ser o senhorio proprietario, comproprietario ou usufrutuario do prédio ha mais de cinco anos ou,
independentemente deste prazo, se o tiver adquirido por sucessao;
b) Nao ter o senhorio, hd mais de cinco anos, na area dos concelhos de Lisboa ou do Porto e seus
limitrofes ou no respetivo concelho quanto resto do Pais, casa prépria ou arrendada que satisfaca as
necessidades de habita¢do prdpria ou dos seus descendentes em 1.2 grau;
c) N3o ter ainda usado esta faculdade.
2-(...).
3-(...).



4- O senhorio que tiver diversos prédios arrendados sé pode denunciar o contrato relativamente
aquele que, satisfazendo as necessidades de habitagdo propria da familia, esteja arrendado hd menos

tempo.

Artigo 1103.2

(Denuncia justificada)
1-(...).
2-(...):
a) (...);
b) (...);
c) Comprovativo de que com o procedimento de controlo prévio da operacdo urbanistica a efetuar
no locado foi indicada a situa¢cdo do arrendamento existente.
3-(...).
4- (...).
5-(...).
6-(...).
7-(...).
8. (...).
9-(...).
10-(...).
11- (...).»

Artigo 2.2
Alteragoes ao NRAU (Novo Regime do Arrendamento Urbano)
Sdo alterados os artigos 14.2 A e 57.2 do NRAU (Novo Regime do Arrendamento Urbano), aprovado

pela Lei n.2 6/2006, de 27 de fevereiro, na sua redagdo atual, que passam a ter a seguinte redagio:
«Artigo 14.2 A
(Titulo para pagamento de rendas, encargos ou despesas)

1- O contrato de arrendamento, quando acompanhado do comprovativo de comunica¢do ao

arrendatario do montante em divida, é titulo executivo para a execug¢do para pagamento de quantia



certa correspondente as rendas, aos encargos ou as despesas que corram por conta do arrendatario,
salvo discordancia das partes quanto aos valores.

2-(..).

Artigo 57.2

(Transmissdo por morte)
1- O arrendamento para habitacdo ndo caduca por morte do primitivo arrendatario ou do cénjuge
sobrevivo quando lhe tenha sido transmitido o direito ao arrendamento, se lhe sobreviver:
a) (...);
b) (...);
c) (-..);
d) (...);
e) (..);
f) (...).
2-(...).
3-(...).
4-(...).
5-(...).
6- (...).»

Artigo 3.2
Aditamento ao NRAU (Novo Regime do Arrendamento Urbano)
S3o aditados os artigos 14.2 B e o 34.2 A ao NRAU (Novo Regime do Arrendamento Urbano),

aprovado pela Lei n.2 6/2006, de 27 de fevereiro, na sua redacdo atual, com a seguinte redacdo:

«Artigo 14.2B

Apoio e protecdo nas situacdes do procedimento de despejo

1- A notificacdo de procedimento de despejo deve conter informacdo concreta relativa aos servicos
publicos a quem o arrendatario se possa dirigir caso ndo tenha alternativa de habitac¢do.

2- Os servigos de segurancga social que acompanham o procedimento de despejo mantém, até ao
final do processo, ligagdo com o tribunal e com o agente de execu¢do, com obrigatoriedade de

elaboracgado de relatério sobre a situa¢do social do arrendatario.



3- Constitui motivo de suspensdo excecional do processo de despejo a conclusdo, no relatdério
previsto no nimero anterior, ada situacdo de fragilidade por falta de alternativa habitacional ou

outra razdo social imperiosa do arrendatario.

Artigo 34.2 A

Novos Contratos

Aos contratos habitacionais celebrados antes da vigéncia do RAU e que tenham transitado para o
NRAU, cujo arrendatario, a data da entrada em vigor da presente lei, resida ha mais de 20 anos no
locado e tenha idade igual ou superior a 65 anos ou grau comprovado de deficiéncia igual ou superior
a 60 %, o senhorio apenas pode opor-se a renovagao ou proceder a denuncia do contrato com o
fundamento previsto na alinea b) do artigo 1101.2 do Cddigo Civil havendo lugar a atualizacdo

ordinaria da renda, nos termos gerais.»

Artigo 4.2
Alteragdes Regime de celebra¢ao do contrato de arrendamento urbano
Sao alterados os artigos 2.2 e 3.2 do Regime de celebracdao do contrato de arrendamento urbano
aprovado pelo Decreto-Lei n.2 160/2006, de 8 de agosto, republicado pelo Decreto-lei n.2 266-

C/2012, de 31 de dezembro, na sua redagdo atual, que passam a ter a seguinte redag3o:

«Artigo 2.2
(Conteudo necessario)

Do contrato de arrendamento urbano deve constar:

a) (..);

b) (...);

c) (..);

d) (...);

e) (..);

f) (..);

g) (...);

h) A natureza do direito do locador, sempre que o contrato seja celebrado com base num direito

temporario ou em poderes de administragao de bens alheios.
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Artigo 3.2
(Conteldo eventual)
1- O contrato de arrendamento urbano deve mencionar, quando aplicavel:
a) (...);
b) Revogado.
c) (.);
d) (...);
e) (..);
f) (.);
g) (-..).
2-(...).
3-(...)»

Artigo 5.2
Norma revogatoria
Sao revogados os artigos 15.2, 15.2- A, 15.2- B, 15,2- C, 15.2- D, 15.2- E, 15.2- F, 15.2- G, 15.2- H, 15.2-
[, 15.2-J,15.2- K, 15.2- L, 15.2- M, 15.2- N, 15.2- O, 15.2- P, 15.2- Q, 15.2- R e 15.2- S do NRAU (Novo
Regime do Arrendamento Urbano), aprovado pela Lei n.2 6/2006, de 27 de fevereiro, na sua redagdo

atual.

Assembleia da Republica, 3 de abril de 2022

Os Deputados,

BRUNO DIAS; PAULA SANTOS; ALMA RIVERA; DIANA FERREIRA; JOAO DIAS; JERONIMO DE SOUSA



