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RESUMO

No presente trabalho abordar-se-a o Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU) em Portugal, contribuindo para o desenvolvimento do mercado imobiliario nos termos
da Lei n. 06/2006 e respectivas alteracOes trazidas pelas Lei n. 31/2012, Lei n. 12/2019 e Lei n.
13/2019, a fim de demonstrar a dinamizacdo do mercado imobiliario, para isso se faz necessario
analisar as obrigacdes do arrendatario e o pagamento das rendas.

A Lei n. 06/2006 possibilita a dentncia do contrato de arrendamento, dando
maior protecdo ao proprietario de bens imdveis e apresenta solugdes para devolver o equilibrio
de questdes entre arrendatarios e inquilinos. Assim analisa-se se € necessario manter contratos
de arrendamento que descumpram direitos humanos fundamentais como o direito a propriedade
e a liberdade, em face da manutencdo do principio da autonomia da vontade nas relacdes
contratuais de arrendamento urbano, as condi¢des para o mercado imobiliario funcionar e o
direito a habitacéo.

Expde-se se a nova lei de arrendamento urbano possibilitara de fato a
dinamizacdo o mercado imobiliario, se permite a resolucdo do contrato de arrendamento
urbano, o que acontece com a falta de pagamento das rendas no prazo estipulado, além da
dendncia do contrato e modificacdo do tempo de duracdo dos prazos, a necessidade ou nao de
atualizacdo de contratos e por fim 0s mecanismos alternativos para a resolucéo de litigios.

Um dos objetivos do presente trabalho é demonstrar a necessidade de
atualizacdo das rendas para manutencdo e desenvolvimento econdmico, garantia de direitos
fundamentais e a necessidade de oferecer meios capazes de permitir a atualizacdo da renda para
manter o equilibrio econémico, respeitar a autonomia da vontade, dignidade com relevo a
importante questdo que € a liberdade e a autonomia da vontade nas negociacdes imobiliarias.

Buscar soluc@es justas, pacificar a sociedade nos contratos imobiliarios de
arrendamento urbano a partir da novo Regime do arrendamento urbano é verificar se ha reflexos
positivos para proporcionar a valorizagdo do imovel e se de fato o novo regime possibilita a
modernizacdo do referido mercado ao permitir a atualizacdo das rendas.

Portanto, demonstrar se as novas alteracGes da lei de arrendamento urbano
séo benéficas, levantar questdes importantes no que tange ao arrendamento urbano imobiliario
em Portugal e fazer um comparativo com a lei de loca¢cdes no Brasil é importante como

cumprimento de preceitos constitucionais estabelecidos, manutengdo de importantes



instrumentos juridicos utilizados nos contratos de arrendamento e evolugédo do direito contratual

do arrendamento imobiliario urbano.

Palavras chave: Arrendamento urbano. Resolucédo. Mecanismos alternativos.



ABSTRACT

In this paper we will address the New Urban Leasing Regime (NULR) in
Portugal, contributing to the development of the real estate market under the terms of Law no.
06/2006 and latest changes, Law no. 31/2012, Law no. 12/2019, Law no. 13/2019, in order to
demonstrate the dynamism of the real estate market, for this it is necessary to analyze the
tenant's obligations and the payment of rents.

The law no. 06/2006 allows a termination of the lease, giving greater
protection to the owner of real estate, presents solutions to return the balance of issues between
lessor and lessee, so we will analyze if it is necessary to analyze maintaining lease agreements
that breach fundamental human rights such the right to property and freedom, in view of
maintaining the principle of autonomy of will in contractual urban lease relationships,
according to the conditions for the real estate market to function and the right to housing.

We will see if the new urban lease law will in fact make the real estate market
more dynamic, if the settlement of the urban lease is allowed, which happens with the non-
payment of rents within the stipulated period, in addition to the termination of the contract and
modification of the time duration, the need or not to update contracts, and finally, the alternative
mechanisms for resolving disputes.

One of the objectives of this work is to demonstrate the need to update
incomes for economic maintenance and development, guarantee of fundamental rights and the
need to offer means to allow income to be updated to maintain economic balance, respect the
autonomy of will and dignity, with | highlight the important issue that is the freedom and
autonomy of the will in real estate.

Seek fair solutions, pacify society in urban lease property contracts based on
the new urban lease regime and check if there are positive effects to provide the property's
valuation. Verify whether the new regime actually enables the modernization of the said market
by allowing rents to be updated.

Thus, demonstrating whether the new amendments to the urban lease law are
beneficial, raising important issues with regard to urban real estate leasing in Portugal and
making a comparison with the Brazilian lease law is important as compliance with established
constitutional precepts, maintenance of important legal instruments used in lease agreements

and evolution of contractual law for urban real estate leasing.

Key words: Urban lease. Resolution. Alternative mechanisms.
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Introducéo

No presente trabalho aborda-se o Novo regime do arrendamento urbano
delimitando o mercado imobiliario de acordo com os termos da Lei n. 06/2006 e suas alteracdes,
a fim de demonstrar as obrigacdes do arrendatario e a possibilidade de resolucéo do contrato de
arrendamento por falta de pagamento da renda; a forma que a referida lei permite a dinamizacgéo
do mercado imobiliario, com a possibilidade de resolucéo do contrato de arrendamento urbano
para manter a autonomia da vontade das partes e o equilibrio contratual; a necessidade de
atualizagdo de contratos; e por fim, os mecanismos alternativos para a resolucdo de litigios nos
arrendamentos urbanos.

Demonstra-se que a nova legislacdo permite e proporciona a resolucdo do contrato
oferecendo meios legais para devolver o equilibrio econémico contratual, assim como atualizar
e exigir a renda nos contratos de arrendamento urbano favorece a dinamizagdo do mercado
imobiliario em respeito ao direito fundamental de liberdade, além da autonomia da vontade.

O trabalho trata dos mecanismos alternativos da resolucédo de conflitos que surgem
como uma nova forma para resolver as questdes de falta de pagamento, uma vez que, sem violar
o direito de agéo, a autonomia privada da vontade deve prevalecer.

A finalidade do trabalho é tratar do Novo Regime de Arrendamento Urbano diante
da modernizacdo e dindmica do mercado imobiliario, pelas inovacgdes trazidas pela aplicacao
da Lei n. 06/2006%, na analise do que se refere ndo so a principal obrigacdo do arrendatario, que
sem davidas é o pagamento das rendas, mas dos desdobramentos juridicos, a fim de ver se 0
Estado delimita de maneira satisfatdria e juridicamente segura os arrendamentos urbanos,
obedecendo ao direito de propriedade no que se refere aos contratos e rendas, zelando pela

autonomia da vontade das partes, liberdades e garantias.

1 REPUBLICA Portuguesa. Lei n.° 6/2006 de 27 de fevereiro, Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU). [Em Linha] [Consult. 28 Fev. 2021]. Disponivel em: https://data.dre.pt/web/guest/pesquisa/-
/search/693853/details/maximized.
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Capitulo 1

1. Resolucdo do Contrato de Arrendamento Urbano

A resolucdo do contrato de arrendamento urbano é permitida pelo novo regime de
arrendamento urbano - NRAU, ao longo do trabalho percebe-se que o referido regime torna os
contratos mais liberais, mais justos, pois permite o didlogo entre as partes contratantes,
concedendo a existéncia de uma vida digna. Passa a considerar que a manutencdo de um
contrato de arrendamento por tempo indeterminado pode acarretar prejuizos irreparaveis ao
proprietario, pelo uso e ocupacdo do bem, sendo causa de situacdes de injustica, originando
conflitos, produzindo desequilibrio e violando direitos, liberdades e garantias, j& devidamente
assegurados pela Constituicdo Portuguesa.

Cabe ao Estado apresentar soluges e resolver as questdes de falta de habitacao, por

ser o direito a habitac&o um direito humano fundamental nos termos do que reza o art. 2° CRP?:

Artigo 2.°

Estado de direito democratico

A Republica Portuguesa é um Estado de direito democratico, baseado na soberania
popular, no pluralismo de expressdo e organizagdo politica democraticas, no respeito e
na garantia de efetivagdo dos direitos e liberdades fundamentais e na separacdo e
interdependéncia de poderes, visando a realizacdo da democracia econdmica, social e
cultural e o aprofundamento da democracia participativa.®

O Estado Democratico de direito assume o carater social, no qual os direitos
fundamentais devem ser resguardados satisfazendo o Estado as necessidades coletivas, que
garante o direito a habitacdo nos termos do artigo 65% da CRP, mas na realidade tal situacéo
esta longe de ser solucionada. Nesse sentido, visando compensar o titular do imével urbano é
que a lei permite e torna possivel regular o direito de propriedade a fim de ndo limitar tal direito
em favor de outrem, ndo podendo prestigiar um direito fundamental (direito de habitacdo), em
detrimento de outro (direito de propriedade).

A melhor solucdo encontrada, diante dos inimeros contratos de arrendamento

urbano que existiam foi alterar a propria legislacdo para permitir a resolucdo do Contrato de

2 ASSEMBLEIA da Republica. Constituicdo da RepUblica Portuguesa. [Em Linha] [Consult. 28 fev. 2021].
Disponivel em: http://www.parlamento.pt/Legislacao/Paginas/ConstituicaoRepublicaPortuguesa.aspx

3 1dem.

4 Idem.
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Arrendamento Urbano em determinadas situagdes, o que demonstra a importancia do tema
proposto, cuja analise objetiva encontrar novas solugdes juridicas ligadas aos contratos de tais
natureza.

Esses contratos fazem parte do direito privado e, portanto, devem estar de acordo e
respeitar o principio da autonomia da vontade das partes, a fim de manter o equilibrio
contratual.

A fim de dinamizar o mercado imobiliario, tendo em vista que o arrendamento é
um contrato temporario (portanto, ndo serve para transmitir a propriedade, visa apenas regular
0 USO por quem nao é proprietario e por determinado periodo, mediante condi¢des previamente
estabelecidas), foi que a nova legislagcdo trouxe meios para permitir que fosse atualizadas as
rendas, baseado o contrato na liberdade e a autonomia da vontade na negociacdo, de acordo
com os termos da Lei n. 06/2006, que aprova o0 novo regime do arrendamento urbano em
Portugal, limitando ndo s6 periodo de duracdo temporal a um determinado periodo, mas
permitindo a retomada do imovel.

A resolucéo do Contrato de Arrendamento Urbano® pode se dar de forma judicial
ou extrajudicial, mas deve sempre respeitar a autonomia das partes, mantendo o equilibrio e
nivelando o negocio juridico de forma justa, permitindo o cumprimento de direitos
fundamentais, tais como o livre exercicio do direito a propriedade e a autonomia privada da
vontade, ambos garantidos pelo ordenamento juridico vigente. Dessa forma, a NRAU traz
mudancas significativas ao permitir a resolucdo do contrato de arrendamento urbano.

Todo contato de arrendamento urbano é sem davidas um negécio juridico firmado
dentro e em respeito ao principio da autonomia da vontade, assegurado direitos e liberdades
tuteladas pela Constituicdo, sendo que o contato de arrendamento urbano é também um negécio
juridico que tem por sua hatureza ser um contrato temporario, de duragdo limitada, introduzindo
no ordenamento juridico portugués, por forca do artigo 26 n. 3 e 4, da Lei n. 6/2006, que aprova
0 novo regime do arrendamento urbano, contratos de duragcdo limitada, alargando os
fundamentos de resolucdo de contratos de arrendamentos urbanos ao dispor do senhorio.

A falta de indicacdo do texto contratual de prazo pode permitir ao senhorio
denunciar o contrato que pode ou n&o ser vinculistico possibilitando a dinamizacdo do mercado
imobiliario perante a autonomia da vontade. Segundo as normas previstas pelos artigos 405 e
406 do Cddigo Civil, as partes tem liberdade para contratar dentro dos limites da lei, que

5 REPUBLICA Portuguesa. Decreto-Lei n.% 47344 - Codigo Civil: Artigo 1047°. [Em Linha] [Consult. 28 fev.
2021]. Disponivel em: https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/view?cid=106487514
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também permite a resolugdo dos contratos ou por convencdo das partes com base no seu
incumprimento.

A natureza formal do contrato de arrendamento urbano implica na declaracéo livre
e consciente de vontade escrita. Assim as partes ao contratarem podem estipular prazo, e
havendo casos em que ndo haja escrito, sujeita o contrato as partes pela exibi¢do do recibo de
renda, exigindo que direta ou indiretamente, seja o periodo de duracdo temporal limitado a um
determinado periodo.

A natureza do direito de habitacdo € uma necessidade inerente a existéncia humana,
que surge como dever estatal na maioria dos paises, assim o Estado ao delimitar de maneira
satisfatoria e juridicamente segura, obedece ao direito de propriedade no que se refere aos
contratos e rendas, zelando pela autonomia da vontade das partes nos contratos de arrendamento
urbano.

Ao estabelecer uma tratativa acerca de contratos vale destacar o conceito
apresentado por de Antunes Varela® que define contrato como sendo: “acordo vinculativo,
assente sobre duas ou mais declaracdes de vontade (proposta, de um lado; aceitacdo, do outro),
contrapostas, mas perfeitamente harmonizaveis entre si, que visam estabelecer uma composicéo
unitaria de interesses”.

Desse modo, se é um acordo de vontade entre as partes que estipulam um prazo de
duracdo, do qual no contrato de arrendamento, que deve ser ajustado da forma que melhor
atenda aos interesses do proprietario, ele vigorara por um prazo especifico, sem acarretar a
perda de direitos ao proprietario e a0 mesmo tempo manter o equilibrio e a justa
contraprestacéo.

Logicamente, no contrato deve ser estipulado um prazo razoavel, para que este ndo
se eternize, nem se torne tdo grande que no decorrer da contratacdo possa acarretar prejuizos ao
proprietario e criar um desequilibrio, retirando da esfera do proprietario o poder que tem sobre
o destino de algo que Ihe pertence, ou seja, os direitos e poderes inerentes ao uso da propriedade.

Com base nessa afirmativa a Jurisprudéncia portuguesa tem posicionamento
pacifico no sentido de que a cldusula de duracdo deve ser clara, ndo sendo a mera fixagéo de
um prazo suficiente para concluir pela existéncia de uma clausula inequivoca, impde a lei que
fique claramente estipulado no contrato um prazo de duracéo efetiva do contrato.

Permitir as familias o acesso a habitagdo ndo retira a obrigacdo de pagamento e

cumprimento do contrato, ou seja, ndo desobriga ao cumprimento da principal obrigagédo do

® VARELA, Jodo de Matos Antunes. Das ObrigacGes em Geral. - Volume 1, 10 a edigdo, Portugal: Almedina,
2010. p. 212.
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contrato que é o pagamento das rendas, nem retira o direito do senhorio de exigir estas rendas
em caso de mora ou atraso.

A Nova lei de arrendamento urbano prevé a possibilidade da resolucéo do contrato
qguando houver mora superior a trés meses no pagamento da renda que se opere
extrajudicialmente, permitindo também que seja possivel manejar acdo de despejo para obter a
resolugéo do contrato de arrendamento com tal fundamentagdo, sendo uma faculdade prevista
pelo artigo 1.084, da Lei n. 06/2006 independente da duracdo da mora como decidiu o Tribunal
da Relagdo de Lishoa’.

Promover o novo regime do arrendamento urbano, sem duvidas, é a verdadeira
dinamizagdo do mercado imobiliario, que alavancado pela Lei n. 06/2006 e demais alteracbes
auxiliam o desenvolvimento da ciéncia juridica, com relevante importancia, ao permitir a
evolucdo do direito contratual quando determina a possibilidade de resolucdo do contrato de
arrendamento urbano por parte do senhorio, permitindo que este faca o verdadeiro exercicio do
direito fundamental de propriedade, que é possivel dentro do Estado Democratico de direito
onde as garantias e respeito aos direitos humanos fundamentais estdo resguardados.

A importancia de se permitir criar a possibilidade de real atualizacéo das rendas em
consonancia com a autonomia da vontade privada demonstra a relevancia da defesa do principio
da vontade das partes como um caminho vidvel na resolucéo de contratos que podem se tornar
injustos ou que se perpetuaram no tempo, pela longa duracédo, pelas modificac@es factuais que
surgiram ao contrato em decorréncia de circunstancias jamais previstas como no caso de
pandemias, desemprego em massa, enfim, de situagdes que jamais poderiam ter sido previstas
quando houve a contratacdo do arrendamento.

Assim, ao prever a criacdo e existéncia de mecanismos alternativos para a resolucao
de conflitos durante a existéncia do contrato de arrendamento, que foram sabiamente previstas
no novo regime do arrendamento urbano, entre eles a mediacao e arbitragem, para permitir uma
solucdo réapida e eficaz para a resolucdo de conflitos, permite-se que seja devolvido o imével
ao senhorio que o arrendou como meio de proporcionar alternativas de rapida e eficaz solugéo
ao litigio, que refletem e contribuem para o desenvolvimento econdmico e social, tendo em
vista a disponibilizacdo e volta do imdvel ao mercado imobilirio e permitindo ao arrendatério

uma nova possibilidade de didlogo, de dinamizacéo e evolugdo do mercado imobiliario.

"TRIBUNAL da Relagdo de Lisboa. Processo n. 6397/2007-7. [Em Linha] [Consult. 2 Fev. 2021]. Disponivel
em http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/0/c18b832d6fee00238025739500532d51?0OpenDocument.
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O mecanismo alternativo extrajudicial, sem davidas, e de fato, na pratica tem cada
vez mais sido utilizados, pois assumem importante papel na solucdo do litigio ao contribuirem
para promocdo da justica, para a manutencdo do equilibrio contratual entre as partes, ao
possibilitar a protecdo dos direitos fundamentais, notadamente os relacionados ao uso da
propriedade privada pelos proprietarios, permitindo e auxiliando a evolucéo dos contratos, ao
contribuirem para conducéo de uma solugdo mais justa ao caso concreto, evitando processos
que perdurariam por anos em tramitacdo no poder judiciario.

Aplicar mecanismos alternativos torna a norma juridica dindmica, possibilitando a
aplicacdo do direito em harmonia com outras ciéncias e criando um didlogo, ao permitir o
tratamento das partes em posi¢do de igualdade na relacdo contratual, mantendo o equilibrio e
preservando a vontade dos envolvidos no contrato, a autonomia da vontade, o exercicio de
direitos fundamentais, a liberdade econdmica, fundamentais para o desenvolvimento juridico,
econdmico e social, permitindo o exercicio da cidadania, resguardando direitos fundamentais
tal como o livre exercicio e uso da propriedade privada e liberdade, apresentando como uma
possibilidade® a resolucéo extrajudicial.

O novo regime de arrendamento urbano face o direito de habitacdo demonstra a
necessidade basica do homem ao direito de habitacdo sem ferir o direito de propriedade, pois 0
legislador ndo retira direitos, mas torna possivel a mantenca do contrato de arrendamento
urbano, desde que o valor da renda seja justo ao proprietario, que tem o direito de dispor de um
imovel gue lhe pertence mediante justa retribuicdo pelo gozo do bem por outrem.

E possivel a manutencdo de contratos de arrendamento urbano, de acordo com a
NRAU, sem que se retire do ordenamento juridico garantias juridicas ja tuteladas pela norma,
a preservacdo do principio da autonomia da vontade, os direitos assegurados pela Constituicdo
e leis, nivelando em igualdade as partes e a0 mesmo tempo em que torna possivel verificar a
atualizacdo das rendas, sem esquecer 0s mais vulnerais e sem retirar direitos dos proprietarios.
O direito a habitacdo ndo deve ser superior ao direito a propriedade privada, dada a sua
importante e relevante funcéo ao desenvolvimento econdmico de um pais e dos valores por ele
assegurados.

O novo regime do arrendamento urbano em Portugal de fato tem auxiliado o
proprietario na correcdo das desigualdades, uma vez que permite a manutencao do equilibrio
contratual, alavanca a economia do mercado imobiliario, possibilita a dinamizagdo e

proporciona meios de resolucdo de conflitos, também aplicados aos contratos de arrendamento

8 TRIBUNAL da Relagéo de Lisboa. Ibidem.
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urbano, pois recepciona a autonomia da vontade e equilibra a negociacdo quando permite um
novo ajuste de rendas e de prazos razoaveis a manutencdo da relagdo contratual de acordo com
o0 valor de mercado.

E justo possibilitar que seja permitido ao senhorio o direito de receber o valor justo
pela concessdo do uso do imovel arrendado de modo que isto Ihe permita também viver com a
mesma dignidade que o inquilino, fornecendo um mecanismo que de modo eficaz permita a
manutencdo justa do contrato ao longo do tempo.

Para evitar conflitos desnecessarios, a utilizacdo de métodos de solucdo e
alternativas de conflitos antes do término do contrato deve servir como meio eficaz de solucao
justa que visa promover e garantir 0 acesso a justica e permite aproximacdo das partes para
resolver contato de arrendamento, que podem utilizar mediadores da sua capacidade para
reduzir o conflito por meio de conciliacdo, arbitragem das demandas judiciais, resguardar a
igualdade entre partes e resolver questdes que poderiam permanecer por longos anos nos
tribunais, além de contribuir para desestimular injusticas, reduzir consideravelmente perdas
econdmicas e evitar a violacdo de direitos.

O uso do sistema aberto de resolucédo alternativa de conflitos permite que outros
métodos auxiliem a Justica na resolucdo de conflitos com uma atividade que permita a todos
negociar 0 contrato, mantendo o espirito da lei de ndo prejudicar o arrendatario®, tampouco o

proprietario.

1.1. Evolucéo historica

Inicialmente, € necessario tecer algumas consideracdes sobre a evolucdo historica
da propriedade, surge desde a antiguidade. Nos primoérdios a ideia de propriedade ndo era
analisada conforme os anseios sociais, a importancia do direito de propriedade remonta a época
de Aristételes, com o surgimento da ideia de que a propriedade privada deveria permitir ou

propiciar ao detentor uma vida melhor.

® TRIBUNAL da Relagéo de Lisboa. Processo STJ, nimero 17259/17 8LSB.L1S1. [Em Linha] [Consult. 2 fev.
2021]. Disponivel em:
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/e0b4a5dc9c34dd1380258634005d3a3e?OpenD
ocument.
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Sustenta Tomas de Aquino que o0s bens sdo verdadeiramente do homem quanto a
propriedade introduzindo a ideia de que a propriedade também pode ser um bem no qual outros
além do proprietario podem dela retirar o seu sustento'’, assim os ensinamentos de Aquino
foram tomados como base para a enciclica papal Rerum Novarum?!!, do Papa Pio XI, que
entendeu que o direito de propriedade advém da natureza, um direito que ndo pode ser limitado
pelo poder publico, elevando a propriedade a condicdo de direito natural do homem fruto da
inteligéncia e razdo?.

Por volta de 1632, o inglés John Locke apresenta a propriedade privada como um
direito natural, assim como o direito & vida e a liberdade, nesse contexto, a origem da
propriedade se sustentaria no trabalho individual do homem e dos recursos da natureza, cabendo
ao estado potenciar o trabalho e aumento da produtividade®2,

Através das ideias de Locke associou-se a inviolabilidade da propriedade privada
como uma espécie de eixo da concepcdo liberal do Estado. Atualmente a propriedade é
redefinida com a mais consciente, coerente teoria do primado do privado sobre o publico®*,

O Code Napoleao irradiando influéncia na maioria dos Cadigos civis da sociedade
Mercantil Europeia apresenta a positivacdo da propriedade como direito subjetivo. Em seu
artigo 544 diz que os poderes do proprietario em carater absoluto de gozar e dispor das coisas,
desde que néo faca uso proibido por lei.

O codigo civil alem&o®® introduziu a ideia de que o proprietario de um bem pode,
sempre que a lei ou o direito de um terceiro ndo se opuser, dispor a sua vontade e excluir outros
de sua intromisséo.

Ja no inicio do século XX, Karl Marx*® tenta ligar a ideia de socialismo & discusso
e refuta as diferencas econdmicas, propondo a abolicdo da propriedade privada, o que parece
ndo prosperar. Enquanto isso, Lenine protagoniza uma ideia de propriedade ligada a coisa
comum, assim o “comunismo” ¢ implantando em paises como China, Cuba, Coréia do Norte.

No presente século se observa que o direito de propriedade sofreu limitaces, como

no caso do arrendamento urbano, destacando também que durante a Primeira guerra Mundial

10 PEREIRA, Rosalina P. Rodrigues. A teoria da funco social da propriedade rural e seus reflexos na acepcado
classica de propriedade. Revista de Direito Civil. Imobiliario, Agrario, Empresarial Sdo Paulo, V. 17 n 65 jun.
set/1993. p.108.

11 VATICANO. Enciclica RERUN NOVARUM. [Em Linha] [Consult. 27 jan. 2021]. Disponivel em:
http://www.vatican.va/content/leo-xiii/pt/encyclicals/documents/hf_I-xiii_enc_15051891_rerum-novarum.html.
12 | dem.

13 BOBBIO, Norberto. Estado, governo e sociedade: para uma teoria geral da politica. Tradugdo Marco
Aurélio Nogueira. 11 ed. Rio de Janeiro: Paz e Terra, 1987, p. 23.

14 1dem..

15 1dem.

16 1dem.
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ocorreu 0 congelamento de todas as rendas e obrigou arrendamento aos proprietarios. Mais
adiante, em 1917, houve a proibicdo expressa das agdes de despejo, com 0 seguinte texto: "aos
senhorios ou sublocadores [...] intentarem acdes de despejo que se fundem em ndo convir-lhes
a continuagdo do arrendamento, seja qual for o quantitativo das rendas.*”

Norberto Bobbio faz referéncia Locke, mas afirma que a propriedade se converte
num verdadeiro direito natural, que nasce do esforco pessoal no estado de natureza antes da
constituicdo do poder politico e, como tal, deve ter o seu livre exercicio garantido pela lei do
Estado (que é a lei do povo).

O conflito entre o capital e o trabalho, assim como as desigualdades sociais,
colaboraram para o surgimento da ideia de funcéo social da propriedade, adotada pelo Brasil
em sua Constituicdo, que admite que a propriedade seja vista ou ligada a nocédo de bem-estar
do individuo. Evoluindo o conceito de propriedade, se observa que a mesma pode sofrer
limitacGes juridicas e permitir ao proprietéario dispor do bem livremente e ceder seu uso, sem
perda de titularidade.

A Constituicdo de Portugal, no entanto, assegura o direito a propriedade privada
como direito fundamental, preservando assim, o capitalismo e a importancia da preservacéo da
propriedade privada, por se apresentar como a posi¢do mais aceita, apesar do constante
crescimento do déficit de habitacdes em paises tidos como democraticos como Portugal e 0
Brasil.

A garantia do direito a habitacdo como um direito fundamental esta assegurado pela
Proclamacdo Universal dos Direitos Humanos, que passou a levantar a discussdo do direito a
habitagdo no &mbito juridico como direito fundamental inviolavel. Assim dispde o “Artigo 17:
1. Todo ser humano tem direito a propriedade, sé ou em sociedade com outros. 2. Ninguém sera
arbitrariamente privado de sua propriedade.” 8

Foi com o intuito de garantir o direito de propriedade que a Constituicao de Portugal
em seu artigo 62° garantiu e assegurou a protecio dessa instituicdo, ou seja, da propriedade,
como basilar e fundamental para o desenvolvimento, para a prosperidade e a para economia do
pais, de modo que assegura em seu art. 62°, o reconhecimento de um direito inserido no rol dos

direitos fundamentais, econémicos e sociais, mantém como direito real, mas passivel de sofrer

17 DIARIO de Noticias. 118 anos de rendas congeladas. [Em Linha] [Consult. 2 fev. 2021] Disponivel em:
https://www.dn.pt/portugal/118-anos-de-rendas-congeladas-9403346.html

18 ASSEMBLEIA Geral das Nagdes Unidas. Declaracdo Universal dos Direitos Humanos, Artigo 17. [Em
Linha] [Consult. 28 fev. 2021]. Disponivel em: https://institutolegado.org/blog/declaracao-universal-dos-direitos-
humanos-integra/?gclid=CjwKCAiAm-
2BBhANEiwAe7eyFNZWUjszKV2b3gphtzVv_HtPFrZiycrsolKjphFjylZ0fezCSTeUURoCANQQAVD_BwWE

19 ASSEMBLEIA da Replblica. Constituicdo da Republica Portuguesa. Ibidem.
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limitacdes, seja no campo do direito publico seja no do direito privado, em que sujeita a
autonomia da vontade dos contratantes.

Assim, com o advento da Lei n.06/2206 que trouxe novos contornos para o regime
de arrendamento urbano tornou-se possivel a resolucdo do contrato de arrendamento firmados
apos 2006, estabelecendo limites, inclusive de duragdo méxima, permitindo a dinamizacdo do
mercado imobiliério, o uso de métodos de resolucéo alternativa de conflitos, fazendo necessario
que sejam analisadas as consequéncias da falta de pagamento das rendas, dos prazos para
atualizacdo de contratos, do principio da autonomia da vontade e, por fim, 0s mecanismos
alternativos para a resolucgdo de litigios diante da falta de pagamento, além de jurisprudéncias
sobre a matéria, em Portugal e no Brasil, de questbes ligadas ao regime de arrendamento urbano

e locacGes imobiliarias como podera ser visto ao longo do presente estudo.

1.2. O Direito de Propriedade

Partindo da premissa que o direito de propriedade regulado pelo Cdédigo Civil
Portugués e pela prépria Constituicdo esta fundamentado no fato de que toda pessoa tem o
direito de que se respeite sua propriedade, usando a forca, se necessario, para a protecdo de um
direito humano fundamental, pode-se dizer que qualquer bem submetido ao poder total de uma
pessoa € considerado propriedade e todas as pessoas em sociedade devem respeitar o direito de
propriedade privada, até mesmo Estado, inclusive na propria regulamentacdo do arrendamento
urbano, que visa permitir maior dinamiza¢do do mercado imobiliario, reconhecendo as partes
e sua autonomia pela Nova Lei do Regime de Arrendamento Urbano?.

De outro lado vale ressaltar que o direito a propriedade ¢ um direito fundamental,
autoaplicavel, ndo produto de uma acédo constitutiva do Estado, nem de particulares, de forma
que o Estado ndo podera sacrificar o direito a propriedade e a funcdo social da propriedade,
como reconhece o Brasil em sua Constitui¢do, em prol do direito a habitacdo dos arrendatarios
ou terceiros.

Apesar da nova lei de arrendamento urbano permitir a resolucéo do contrato e trazer
inovacOes importantes que protegem o proprietario, ha situacdes de conflito e problemas entre

o direito privado e o direito publico, que podem ser antagbnicos, ora se de um lado o proprietario

2 REPUBLICA Portuguesa. Lei n.° 6/2006 de 27 de fevereiro, Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU). Ibidem.
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pode usar e gozar livremente do bem, de outro ha a necessidade do Estado garantir o direito a
habitacdo e o desenvolvimento econémico e social. Contudo, questiona-se até que ponto as
decis6es juridicas e os tribunais poderdo impor limites ao uso da propriedade pelo seu titular e
interferir no direito ao uso e fruicdo deste em detrimento do mero possuidor ou arrendatario a
quem tem temporariamente direito ao uso do bem?

A lei reconheceu ser possivel a resolucéo do contrato de arrendamento urbano, visto
que o direito a propriedade é um direito autbnomo, independente do direito a habitacdo, que
embora este esteja assegurado a sociedade portuguesa pela Constituicdo da Republica, em seu
artigo 65° n°2, alinea c, dispdoe que incumbe ao Estado “Estimular a construgdo privada, com
subordinagdo ao interesse geral, e 0 acesso a habitacdo propria ou arrendada?!, torna o
arrendamento urbano uma importante ferramenta destinadas a garantir a populacéo o direito a
habitacdo, embora ndo seja claro a Unica ferramenta.

Um dos conceitos de propriedade que apresenta o dicionario juridico é o seguinte:

PROPRIEDADE. Do Latim proprietas, de proprius (particular, peculiar, préprio),
genericamente designa qualidade que é insepardvel de uma coisa, ou que a ela
pertence em carater permanente.[...] desse modo, o direto de propriedade, que se
assegura em toda a sua plenitude, para que possa seu titular dispor da coisa livremente,
fruindo-a a seu bel prazer ou a alienando quando Ihe aprouver, sofre as restri¢des
advindas no respeito a direitos alheiro ou fundadas no proprio interesse coletivo, em
face dos principios juridicos que transformam a propriedade numa fung¢&o social, com
destino ligado ao bem estar do préprio povo. [...] O direito de propriedade €, também,
compreendido como dominio. E nesta denominagdo a tinham os romanos que a
definiam: “dominium est jus utendi, fruendiet abutendi re sua quatenus juris
ratiopatitur®”.

Buscando legitimar as razGes a teoria da Natureza Humana, a propriedade
representa condi¢do para a existéncia humana, sua liberdade e seu desenvolvimento intelectual
e moral?®, que parecemos complementar a Teoria da Funcio Social da Propriedade, por ser
impossivel conceber a vida em sociedade sem o ser humano, sendo a natureza humana a razao
para a instituicdo do direito de propriedade.

Na licdo de Lafayete Rodrigues Ferreira?*, o dominio seria o direito real que vincula
e submete ao poder absoluto da nossa vontade a coisa corpoOrea, na substancia, acidentes e

acessorios.

21 ASSEMBLEIA da Republica. Constituicdo da Republica Portuguesa. Ibidem.

22 SLAIBI FILHO, Nagib; CARVALHO, Glalicia. Dicionario Juridico. 24? edicdo, Sdo Paulo: Editora forense.
p. 1115.

23 MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil, direito das coisas. 34% edicdo. Sdo Paulo: Saraiva,
1998. p.77.

24 PEREIRA, Lafayete Rodrigues. Direito das Coisas: Atualizado conforme o Cddigo Civil de 2002. Atual por
Ricardo Rodrigues Gama, 12 Edi¢do, Campinas: Russel. 2003. p. 131.
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Desse modo, constitui o direito de propriedade uma verdadeira relacdo juridica
entre o proprietario e as pessoas em geral. Alguns autores concluem que o direito de propriedade
seria uma situago juridica complexa destacando o italiano Salvatore Pugliate?® que considera
a propriedade como um direito real fundamental que ndo prescinde de tipificacao legal.

Rogério Markus Zakka?® defende que a propriedade é um direito garantido pelas
Constituicdes ao seu titular, que possui conteddo minimo, ndcleo essencial e intangivel, que
ndo pode ser suprimido pelo legislador, definindo a propriedade como direito exclusivo de usar,
gozar, dispor garantido ao seu titular pelo ordenamento juridico vigente, exercido pelo
proprietario, com observancia dos limites e cumprimento das obrigagdes que 0 mesmo
ordenamento impde para o cumprimento da fungao social.

A Constituicdo brasileira manteve a garantia do direito de propriedade em seu artigo
50, XXIlI, inovando ao reconhecer a funcéo social da propriedade no inciso XXIII, dedicando
capitulos para a politica urbana?’. Aborda ainda o direito ao meio ambiente sadio e equilibrado
para atuais e futuras geracOes face ao direito de propriedade como direito fundamental,
demonstrando a importancia do referido direito em relacdo ao meio ambiente, a existéncia da
dicotomia entre direito publico e privado, numa época em que se busca ao mesmo tempo a
protecdo aos direitos fundamentais ja consagrados e a necessidade de manutencédo dos direitos
fundamentais de propriedade no Estado Democrético de Direito, a mantencga do equilibrio e a
proporcionalidade na resolucdo de conflitos nessa tematica para a paz social.

Insta observar que cabe ao Estado o dever de indenizar e recompor a perda ou dano
sofrido quando houver violacdo desse direito a propriedade, seja por terceiros seja pelo proprio
Estado, no exercicio de suas fun¢des jurisdicionais ou administrativas sempre quando der causa
a quebra do equilibrio patrimonial e danos, pois ndo é infalivel, mas tem o dever e
responsabilidade na defesa de direitos. O Estado € responsavel quando ndo garante aos cidadaos
a inviolabilidade dos direitos fundamentais tutelados e protegidos.

No presente trabalho utilizar-se-a o conceito de direito de propriedade privada
consagrado pelo art. 62.° da Constituicdo da Republica de Portugal, com aplicagédo do regime
constitucional concretizado e determinador do direito de propriedade dos solos estampados no

artigo 65° n.° 4 do referido diploma legal e as op¢Ges juridico-urbanisticas tomadas pelo

2 PUGLIATTI, Salvatore. La Proprieta Nel Nuovo Diritto. Millano: Giufre editore. 1964. p.135.

2 ZAKKA, Rogério Marcus. O Direito de Propriedade. [Em Linha] [Consult. 28 fev. 2021]. Disponivel em:
https://tede2.pucsp.br/bitstream/handle/7814/1/Rogerio%20Marcus%20Zakka.pdf.

21 REPUBLICA do Brasil. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988: art. 182 e 183. [Em Linha]
[Consult. 28 fev. 2021] Disponivel em:http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm
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legislador ordinario, inseridos também na Constituicdo na Parte I, Titulo Il1l, dedicado aos
direitos e deveres econémicos, sociais e culturais?.

O artigo 62.° da Constituicdo da Republica de Portugal garante que “a todos ¢é
garantido o direito a propriedade privada e a sua transmissibilidade em vida ou por morte, nos
termos da Constituicao” n.°1. Também garante que “a requisi¢ao e a expropriagao por utilidade
publica s6 podem ser efetuadas com base na lei e mediante o pagamento de justa indenizagdo”
n.o2.

Igualmente o Brasil tem a mesma protecao legal a propriedade privada prevendo o
pagamento de indenizacdo justa, prévia e em dinheiro, sendo que deriva da norma carater
constitucional no qual o dever de indenizar é irrefutavel e protegido. Estabelecido pela propria
lei, o conceito que consagra a propriedade como direito fundamental e inviolavel, é capaz de
garantir aos cidaddos o pagamento da justa indenizagio em caso de violagio?°.

De acordo com o texto Constitucional Portugués, o Codigo Civil engloba ao
conceito de propriedade o direito que recai sobre coisas modveis e imoveis, propriedade
cientifica, literaria e artistica, ndo sendo admissivel que qualquer violacdo ao direito de
propriedade fique livre da tutela mediadora do estado, independente se a violacdo foi cometida
por entidades publicas que buscam a solucdo dos problemas de habitacdo ou de particulares e
privados, decorrentes de contratos de arrendamento urbano. ¥

E o contexto que se extrai da propria Declaracdo Universal dos Direitos do Homem,
a necessidade de assegurar o direito a propriedade privada como direito fundamental, cuja
previsdo encontra-se estampada no artigo 17, que proibe a privacéo arbitraria da propriedade®..

A referéncia a protecdo da propriedade esta inserida no ordenamento juridico de
Portugal, do Brasil, no Ordenamento Juridico Internacional, no Protocolo Adicional a
Convencao Europeia para Salvaguarda dos Direitos do Homem e das Liberdades Fundamentais.
Todos estes diplomas estabelecem o direito a propriedade privada como direito fundamental,
excetuando caso da utilidade publica, cujas condi¢Bes devem estar previstas na lei e dentro das
garantias dos principios gerais do direito internacional.

A garantia ao direito de propriedade possui carater de direito fundamental
inviolavel, fundada no valor essencial da dignidade da pessoa humana, de modo que forma um

metaprincipio, estabelece o direito a propriedade concretos direitos que se impdem perante o

28 ASSEMBLEIA da Republica. Constituicdo da Republica Portuguesa: Lei Constitucional n.° 01/2005, de 12
de agosto. 22 ed. reimp. Lisboa: Quid Juris Sociedade Editora, 2012. ISBN 978-972-724-586-4.

2 1dem.

30 1dem.

31 ASSEMBLEIA Geral das Nagdes Unidas. Declaragio Universal dos Direitos Humanos. Ibidem.
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poder estatal e jurisdicional, os quais ndo sdo dependentes de nenhuma concretizacdo, esta
garantido pelo direito internacional®2.

Encerra o direito de propriedade faculdades como “a liberdade de adquirir bens”;
“de transmissdo, inter vivos ou mortis causa”; o direito “de nao se ser privado da propriedade
nem do seu uso”, exceto a previsdo legal de requisi¢do ou expropriacao por utilidade publica.

Assim a imposi¢do de restricdo a propriedade privada deve ocorrer somente em
casos especialissimos, pois a imposicdo pelo Estado de restricGes ao carater absoluto da
propriedade ou de carater parcial nos arrendamentos urbanos € evidente violacdo e causa de
ofensa & norma Constitucional vigente.

A natureza privada da propriedade é causa de conflito entre o direito publico que
visa solucionar o problema de habitac6es e de dignidade ao idoso e ao direito a propriedade
privada quando h& imposicdo de restricbes ao direito fundamental, pois a lei é clara ao
determinar que somente através do competente e regular processo de desapropriacdo e 0
pagamento prévio de uma quantia em espécie torna possivel a desapropriacdo de um imével
guando haja relevante interesse, por isso 0 Estado ndo podera jamais burlar a lei, através de leis
ultrapassadas e retrogradas para garantir um direito a habitacdo em detrimento do direito a
propriedade, causando conflito entre normas e originar uma crise na aplicacdo da lei, ferindo
de morte o direito a propriedade ja estabelecido.

E possivel que do enfrentamento entre dois direitos constitucionais tutelados exista
uma dicotomia, sendo necessario o estabelecimento do direito que deve prevalecer?,

O direito de propriedade como direito privado prevalece sobre o direito a habitacéo,
pois cabe ao Estado suprir essa necessidade e ndo ao particular, quer seja para garantir a
existéncia da propria figura humana, quer seja para prevalecer o principio ético e solidario que
visa evitar a mitigacdo de direitos fundamentais, pois assiste ao proprietario o direito de receber
indenizacdo quando houver ofensa a seu direito fundamental e inatacavel.

A defensa ao direito de propriedade nasce antes do direito publico como forma de
resisténcia do direito de propriedade sobre o poder soberano do Estado, segundo a licdo de
Norberto Bobbio, que remonta ao periodo da Revolugdo Francesa, o fortalecimento da ideia de

defesa da propriedade como direito fundamental.

32 MIRANDA, Jorge. Manual de Direito Constitucional. Tomo IV, 5.2 Ed., Coimbra, Coimbra Editora, 2012, p.
219.

33 BOBBIO, Norberto. Estado, governo e sociedade: para uma teoria geral da politica. lbidem. p. 13-31 e p.
53-133.
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Cabe ao Estado o dever de indenizar quando decide pela privacdo ao cidadéo do
uso do que € seu, porque ao impor limitagdes sofre um evidente e inquestionavel prejuizo evitar
0 retorno ao Estado absoluto.

O direito de propriedade néo € produto de uma acgéo constitutiva do Estado ou de
particulares, mas um direito fundamental, autoaplicavel, inatacavel e estabelecido a nivel
constitucional capaz de dar ao cidaddo uma garantia, onde o uso da propriedade implica uma
solidariedade implicita, na qual ndo pode haver a privacéo da propriedade pelo titular do direito
sem que ocorra justa, prévia e devida indenizacao.

Tem o Estado o dever de protecdo ao meio sem causar desrespeito ao direito de
terceiros. Em relagéo ao uso da propriedade, na licdo de Toshio Mukai, o legislador pode exigir
do proprietario algo no interesse da coletividade, no interesse dos padrdes urbanisticos da
cidade ou no interesse da protecdo ambiental, que fica obrigado a suporta-lo, mas o sacrificio
individual em beneficio da coletividade é assunto indefinido até para os préprios tribunais, que
apresentam duvidas em relacdo ao poder publico deixar de indenizar a proprietario de um
imovel sacrificado em beneficio da coletividade.

Ao Estado, quando impBe uma restricdo a um direito privado, cabe o0 pagamento de
indenizagédo. Deve-se cumprir a lei e realizar corretamente a desapropriagdo do bem particular,
seja parcial ou imparcial a desapropriacdo, a indenizacdo se faz necessaria ja que o proprietario
que € prejudicado e limitado em seu direito fundamental.

A imposicdo de restricdo ao uso gera esse direito a indenizacdo prévia e a
desapropriacdo quando o Estado proibe o exercicio de certa atividade lucrativa como previsto
na Constituicdo da Republica de Portugal.

1.3. Dignidade da Pessoa e Direitos Humanos

Desde a proclamagéo da Declaragdo Universal dos Direitos do Homem, em 1948,
o0 ordenamento juridico mundial voltou-se para a garantia da insercéo dos direitos humanos no
ordenamento juridico com grande preocupacgdo na defesa da dignidade da pessoa humana.
Nesse contexto, a adesdo ao texto Constitucional visa reger as relacdes internacionais com a
prevaléncia dos direitos humanos assegurando ampla e irrestrita protecdo ao direito a

propriedade e garantiu a inviolabilidade dos direitos fundamentais.
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Depreende-se que o cenario internacional contribuiu indubitavelmente para o
fortalecimento e protecdo dos direitos fundamentais. Observa-se que o legislador buscou
garantir o direito a propriedade e a existéncia digna, cuja necessidade de defesa se da a partir
da concepgdo numa analise do texto constitucional que deve ser interpretado em consonancia
com o Cadigo Civil, a Declaracéo Universal Dos Direitos do homem, a Convengdo Americana
dos Direitos do Homem, o Pacto de San José da Costa Rica e com outros diplomas legais que
protegem o direito a propriedade privada.

E salutar e de vital importancia a formagao de um pensamento juridico critico que
defenda a propriedade e cujo debate visa tdo somente a defesa e aperfeicoamento dos direitos
fundamentais, liberdades e garantias estabelecidas bem como dar forca e efetividade aos
diplomas legais internacionais estabelecidos a fim de evitar a violacdo de direitos.

O principio da Dignidade da Pessoa Humana, em Portugal, encontra previsao no
préprio texto constitucional notadamente no artigo 1° que eleva a dignidade além de principio
Constitucional a categoria de direito fundamental traduzido no sentido fundamental do
Principio do Estado Democratico de Direito e permite um minimo de garantia capaz de
assegurar a sobrevivéncia, assim tem-se assegurado a pessoa humana o direito de ndo ser
privado do minimo existencial necessario, ou seja, o direito da pessoa em ter uma existéncia
condigna.

Cria-se um valor axioldgico-funcional para auxiliar o legislador no que se refere a
sua atribuicdo de mediacédo, isto pois o texto Constitucional imp&e ao Estado a realizacdo dos
direitos sociais, nele incluido também o direito a habitacdo, que muito embora diga-se sofra
interferéncia do sistema econdmico deve adaptar-se ao rumo socioecondmico do pais, que no
escOlio de Homes e Sustein: “evidenciam o fator econdmico com a realizacdo dos direitos
fundamentais, implicando os custos na despesa publica®*.

O Estado deve dispor de recursos suficientes para garantir aos cidaddos seus direitos
sociais, nele o direito de propriedade e de habitacdo digna dentro do que permite o principio da
reserva do possivel e o principio da proporcionalidade. Essa atribuicdo, no entanto, ndo pode
nem deve ser pura e simplesmente transferida ao proprietario de imével para desonerar o Estado
de sua obrigacdo legal mormente em detrimento dos direitos fundamentais que protegem a

propriedade privada, sob pena de violagdo ao préprio estado democratico de direito.

3 HOMES, Stephen; SUNSTEIN, Cass. The Cost of Rights, Why Liberty Depends on Taxe. New York; W. W.
Norton & Copany, 1999.
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Vé-se, desse modo, a importancia da compreensdo de fundo ao problema do direito
de propriedade e do direito a habitagdo como direitos humanos fundamentais ligados a
dignidade da pessoa humana, que provocam um conflito entre direito de publico e privado.

A compressdo do direito de propriedade e do direito a habitacdo como direitos
fundamentais capazes de interferir na iniciativa econdmica ndo pode violar o nucleo essencial
dos direitos fundamentais da propriedade, amparados pelas Constituicbes dos Estados
democraticos de direito, como no caso de Portugal.

A existéncia da dicotomia entre direitos superiores e direitos inferiores
demonstrariam uma crise em reconhecer o dever de protecdo do direito a propriedade, que em
alguns casos deve prevalecer sobre direito de habitacdo nos contratos de arrendamento urbano,
visto ndo se tratar de contratos de politica publica de habitacao.

Na licdo de Reis Novaes® ao opor o individuo um direito fundamental ao Estado
esta opondo uma garantia forte que s6 pode ser feita com uma justificacdo poderosa, suficiente,
compulsiva, residindo a forga da garantia jus fundamental, onde o direito fundamental cede
qguando houver justificacdo de peso intrinseco indiscutivel, ndo sendo a maioria democratica
suficiente para justificar a restricao.

Assim, mesmo que haja um grande nimero de pessoas sem habita¢do ndo ha motivo
suficiente para quebrar principios ja estabelecidos, violar direitos fundamentais como o direito
a propriedade para favorecer as pessoas que ndo tem habitacdo. 1sso porque a restricdo aos
direitos fundamentais, garantias e liberdade somente poderdo ocorrer quando preenchidos os
requisitos do principio da proporcionalidade, conforme preconizam os artigos 2° e 18°, n° 2 da
Constituicdo Portuguesa. Embora a dignidade da pessoa humana ndo pode sofrer violagdo por
ser um direito consagrado no texto Constitucional Portugués, brasileiro e na Declaracdo
Universal dos Direitos do Homem?3, assegura direitos e liberdades, além de promover o respeito
a tais direitos, assegurando que todos sdo iguais perante a lei, a fim de assegurar um equilibrio
entre liberdade e justica.

De outro lado, o particular inquilino ou arrendatario ndo podera modificar o direito
real de propriedade de outrem alegando a necessidade de ter direito de habitacdo e dignidade,
pois fere o direito a propriedade também assegurado.

Pode-se a propriedade pode sofrer limitacGes baseadas no interesse privado em

alguns casos, como por exemplo quanto ao direito de vizinhanga, os direitos fundamentais ndo

35 SOUZA NETO, Claudio Pereira; SARMENTO, Daniel. A constitucionalizagdo do direito: Fundamentos
tedricos e aplicacdes especificas, Lumen Juris, 2007, p. 231.
% ASSEMBLEIA Geral das Nagdes Unidas. Declaragdo Universal dos Direitos Humanos. Ibidem.
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sdo assim tdo absolutos, uma vez que a norma juridica pode limitar os dominios dos
proprietarios em prol de uma harmonia social e com isso reduzir desigualdades e litigios, visto
que a convivéncia social exige alguns sacrificios, mas ao mesmo tempo implica manter e
proteger os direitos fundamentais, impondo a obrigacéo de respeito a propriedade privada de
cada um e o ressarcimento pelos danos causados. Pode a justica apenas no caso de mau uso da
propriedade regular a convivéncia entre titulares de um mesmo direito para ndo violar a
dignidade da pessoa humana.

As sentencas judiciais em alguns casos podem ser expropriavas de forma autbnoma
e impor abstencGes ao direito de propriedade, mas sem a ocorréncia de uma legislacéo
especifica sdo questionaveis quanto a sua real legalidade e eficacia, demonstrando esse trabalho
que se deve ter cuidado em assuntos dessa tematica para evitar o surgimento de problemas entre
as relacOes reciprocas da garantia da propriedade e a protecao do inquilino em detrimento do
proprietéario. Cabe a ciéncia do direito dizer até que ponto o direito de propriedade deve ceder
lugar para resguardar o direito de habitag&o.

A delimitacdo da propriedade deve se adequar as relacGes juridicas do poder
jurisdicional para evitar conflitos que ferem o principio da dignidade da pessoa humana
causando problema da restricdo de utilidade publica ao direito de propriedade semelhante a
indisponibilidade da propriedade como causa de violagcdo do principio da independéncia e
harmonia dos poderes e evitar acdes administrativas restritivas de direitos.

A solucdo do conflito ndo é tarefa facil e pacifica, pois merece profundos debates
para a defesa do direito a propriedade mesmo diante do direito a habitacdo, uma vez que a
constituicdo consagra direitos a propriedade como norma fundamental e inviolavel.

A discussao a respeito da protecdo ao direito fundamental da propriedade como
base da ordem econémica e como desempenho da funcédo social, exige que a propriedade seja
vista como direito real garantido ao cidaddo, que se for privado de seu direito impde ao Estado
0 dever de ressarcir.

Dentre todos os direitos subjetivos patrimoniais, o direito de propriedade € a base
do direito das coisas e das necessidades basicas do homem, cuja fungdo é garantir a autonomia
privada do ser humano e o desenvolvimento da personalidade, necessario para sua realizacdo
pessoal, cumprindo o que ja esta estabelecido em relacdo a propriedade como direito
fundamental inviolavel absoluto.

Embora o homem necessite viver com dignidade, a colisdo entre direitos e a

existéncia entre hierarquias de direitos, a importancia para o desenvolvimento do préprio ser
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humano no futuro, merece ser vista com devida cautela e cuidados na valoracéo diferenciada
de direitos individuais somente em casos especialissimos.

A norma legal deve assegurar que protecdo aos bens juridicos tutelados esteja em
harmonia, sem sacrificar um principio em detrimento de outro, em razdo da existéncia de

escalonamento entre os principios e de meios de solucionar o déficit de habitacao.

1.4. O exercicio do direito fundamental a propriedade

Como exercicio do direito fundamental de propriedade € importante permitir a
atualizacdo das rendas, de modo a deixar o livre exercicio do direito de propriedade em
consonancia com a autonomia da vontade privada. Torna imperioso que seja dado maior relevo
a autonomia da vontade das partes no cumprimento de normas constitucionais garantidoras do
livre exercicio ao direito a propriedade privada assegurados e amparados pelas das normas
juridicas existentes no campo do direito civil em consonancia com os tratados internacionais
em vigor.

A legislacdo neste aspecto é clara ao garantir o direito a propriedade como direito
fundamental, seja em Portugal seja no Brasil. Nesse particular merece destacar que as
democracias atuais possibilitam e baseiam o desenvolvimento da sociedade dentro de critérios
de economias que objetivam e possibilitam reorganizar a sociedade de maneira mais justa, a
fim de assegurar que todos possam viver em harmonia, com dignidade e exercendo seus direitos
com cidadania, tendo o proprietario direito de dispor do bem livremente.

O novo regime de arrendamento urbano permite manter ao mesmo tempo o direito
de habitacdo e a conciliacdo da necessidade basica do homem de habitar, de modo que a
manutencdo de contratos de arrendamento ndo retira do ordenamento juridico garantias
juridicas estabelecidas e em vigor asseguradas pelo direito comunitario, normas civis,
constitucionais e internacionais (direito comunitéario), preservando principios como da
autonomia da vontade e aqueles direitos assegurados pela constituicdo de um pais, cujas leis
asseguram e nivelam em igualdade de condicOes as partes numa relacdo contratual, quando
permite que o valor das rendas e o tempo do contrato sejam limitados ou reduzidos de modo da
garantir o equilibrio do contrato.

Dessa maneira, se a duragdo de um contrato, que se eternizaria e que se viu alterado

pela criacdo de novas circunstancias e situacOes que inicialmente ndo haviam sido previstas,
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gue se tornou desequilibrado com o passar do tempo, evita que ocorra prejuizo econémico das
partes, em especial ao senhorio e proprietario.

A importancia da atualizacdo das rendas reflete na garantia de direitos humanos,
pois se estiver de acordo com os principios legais que visam proteger o direito a habitacao,
protege ndo s os mais vulneraveis, mas também todas as partes do contrato, de modo que ndo
seja permitido, nem legal, nem ético que se possa retirar direitos dos proprietarios em prol do
inquilino, por ser o contrato de arrendamento temporario. Desse modo, ao se permitir 0 ajuste
do valor das rendas para se permitir que o senhorio tenha o retorno financeiro justo por ceder o
uso de algo que € seu mediante a contraprestacao remuneratoria justa e suficiente a garantir os

direitos tutelados pela norma para ambos os lados do contrato.

1.5. Direito a habitacéo

E importante observar a relagao existente entre dois direitos fundamentais: o direito
a habitacdo e o direito a propriedade. Diante da possibilidade da aplicabilidade imediata dos
direitos sociais e pela forca normativa da Constituicao, que apesar de possuir eficacia imediata,
ndo se concretizam pela inexisténcia ou deficiéncia de politicas publicas, culminando a
existéncia desses dois direitos numa verdadeira colisdo de direitos fundamentais e pela natureza
I6gica de tais direitos, porque ndo sdo absolutos.

A Declaragdo Universal dos Direitos do Homem reconheceu o direito a moradia,
elencado no rol de direitos humanos, reconhecendo expressamente o que foi determinante para
gue também fosse esse direito reconhecido em outros documentos internacionais diante da sua
essencialidade, nos seguintes documentos que garantiram ndo poder existir ou manter uma vida
digna sem uma habitagdo adequada: Pacto Internacional dos Direitos Econémicos, Sociais e
Culturais de 1966, Convencédo Internacional Sobre a Eliminacdo de Todas as Formas de
Discriminacdo Racial de 1969, Convencdo Internacional Sobre Todas as Formas de
Discriminagdo Contra a Mulher, 1979, Convencdo Internacional Sobre os Direitos das
Criancas, 19879, Convencdo Sobre a Protecdo dos Direitos dos Trabalhadores Migrantes e
Membros de Suas Familias.

Em Portugal, o direito a habitacdo € assegurado a sociedade portuguesa pela
Constituicdo da Republica, que em seu artigo 65°, n°2, alinea c, dispde que incumbe ao Estado

“estimular a constru¢do privada, com subordinacdo ao interesse geral, e o acesso a habitacao
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propria ou arrendada”®’, tornando o arrendamento urbano uma das principais ferramentas
destinadas a garantir a populagdo o direito a habitacgéo.

No Brasil, o direito de propriedade tem de acordo com a sua Constituicdo uma
responsabilizacdo do Estado pelo direito a habitacdo da populacdo. Isso porque a Carta Magna
Brasileira em seu artigo 6°, confere o direito a habitagao, causando coliséo de direitos, onde em
muitos casos a aplicacdo de um principio prevalecera sobre o outro, através da utilizagdo do
principio da proporcionalidade ou da razoabilidade.

Esta mesma demonstracao de preocupacéo tem o Estado Portugués, ao elencar no
artigo 6° do texto Constitucional o direito a habitagdo® como leciona Anne Joyce Angher: Art.
6° “Séo direitos sociais a educacao, a saude, a alimentacdo, o trabalho, a habitacdo, o lazer, a
seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constitui¢ao”.

O individuo ao nascer, a fim de satisfazer um interesse de toda a ordem, tem
imposto a si a vinculagdo a um Estado. Dessa vinculagdo ocorre uma necessidade. Assim, fixar-
se em um espaco surge como necessidade principal para haver a possibilidade de ser
encontrado, sendo que sua auséncia pode gerar prejuizo a si proprio.

A nocao de habitacdo parte de uma relacdo entre o bem que figura em um polo e o
individuo que figura em outro, seu exercicio é sob o enfoque do local, permite ao individuo
manter-se e assim fixar-se em um lugar conhecido e por fim determinado.

Inicia e se encerra sobre determinado local ou bem tratando-se de uma relacédo de
fato juridicamente tutelavel. O corpo social em um todo tem a necessidade de (para o exercicio
de suas funcdes e de algumas necessidades tidas como bésicas, como se pode citar a educacéo,
o lazer, e o trabalho) determinar um ponto fixo de localizacédo, certo e conhecido por todos,
como bem salienta Sergio Iglesias Nunes de Souza®.

O direito a habitacdo surge sobre o enfoque da personalidade do individuo, segundo
0 escolio de Maria Helena Diniz, ao afirmar que a personalidade é um conjunto de caracteres

da pessoa ao qual pertence direitos para que possa sobreviver:

A personalidade consiste no conjunto de caracteres préprios da pessoa. A
personalidade ndo é um direito, de modo que seria erréneo afirmar que o ser humano
tem direito a personalidade. A personalidade é o que apoia os direitos e deveres que
dela irradiam, € objeto de direito, é o primeiro bem da pessoa, que lhe pertence como

37 ASSEMBLEIA da Republica. Constituicdo da Republica Portuguesa. Ibidem.

38 ANGHER, Anne Joyce (Org). Constituicdo Federal (1988). In: Vade Mecum Universitario de Direito Rideel.
15.2 ed. S&o Paulo: Editora Rideel, 2012, p. 25.

39 SOUZA, Sergio Iglesias Nunes de. Direito a Moradia e de habitacéo: Analise comparativa e seu aspecto
tedrico e préatico com os direitos da personalidade. — 32 Edicdo Revista, atualizada e ampliada, S&o Paulo:
Revista dos Tribunais, 2013, p. 117-118.
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primeira utilidade, para que ela possa ser o que &, para sobreviver e se adaptar as
condicbes do ambiente em que se encontra, servindo-lhe de critério para aferir,
adquirir e ordenar outros bens.*

O direito a habitacéo € citado como um direito social, na jurisprudéncia brasileira,

de forma exemplificativa, no rol do artigo 6° da CFB/88.

Posto isso, “tanto o direito a moradia como o de habitacdo, conforme a finalidade
da lei que os define ou o direito que os declara, ttm como elemento conceitual a preservacéo e
o exercicio do direito de ficar, de viver ou de morar”*!, e deve o Estado preservar estes direitos
inerentes a personalidade do individuo, trazendo mecanismos para garanti-los, sem violar

direitos ja existentes.

Portugal e Brasil sdo Estados Democraticos de Direito, que aderiram aos Termos
da Declaracdo Universal dos Direitos do Homem em seu ordenamento juridico, garantindo com
IS0 a todos os seus cidadaos a protecéo integral aos direitos humanos, que os tem protegidos.
H4, portanto, uma maior protecao quanto aos direitos fundamentais sociais, em que o principio
da dignidade da pessoa humana, da proporcionalidade e da reserva do possivel assumem papel
importante na andlise das questdes ligadas ao direito de propriedade e direito de moradia
(habitagdo), vindo o novo Regimento do Arrendamento Urbano dar maior protecdo ao direito
do proprietario criando condi¢cBes necessarias para o0 funcionamento do mercado de
arrendamento e seu funcionamento.

A questdo habitacional em toda a sua historia esta ligada as atitudes dos Governos
e que a falta de habitacdo € uma preocupacao constante do Estado, que busca meios para sanar
tal lacuna, se tornam caracteristicas das sociedades em seu todo. Lefebvre*? acentua que o setor
imobiliario esta vinculado ao capitalismo e sua rentabilidade deve ser organizada. Desse modo,
a nova Lei de Arrendamento Urbano vem neste sentido permitir a organizacdo do mercado

imobiliario:

O setor imobiliério se torna tardiamente, mas de maneira cada vez mais nitida, um
setor subordinado ao grande capitalismo, ocupado por suas empresas (industriais,
comerciais, bancarias), com uma rentabilidade cuidadosamente organizada sob a
cobertura da organizacéo do territério. O processo que subordina as forgas produtivas
ao capitalismo se reproduz aqui, visando a subordinacdo do espaco que entra no
mercado para o investimento dos capitais, isto é simultaneamente o lucro e a
reproducéo das relagdes de producio capitalista.*?

40 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. 4° edicdo, S&o Paulo: Editora Saraiva, 2008.
41 SOUZA, Sergio Iglesias Nunes de. Op. Cit. p. 117.

42 | EFEBVRE, Henri. O Direito a cidade, Sao Paulo. Editora Moraes, 1971.

43 LEFEBVRE, Henri. A cidade do capital - Rio de Janeiro: Paz e Terra, 1979, p.163.
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Para melhorar o acesso das familias a habitacdo em conjunto com a Comissao
Europeia, o0 Banco Central Europeu e o Fundo Monetario Internacional (FMI), conceberam a
Troika, no Memorando de Entendimento sobre as Condicionalidades de Politica Econdmica
estabelecendo disposicdes sobre 0 mercado da habitacdo e objetivos para melhorar o acesso a
habitagdo, assim temos “Objetivos: Melhorar o acesso das familias a habitacdo; promover a
mobilidade laboral; melhorar a qualidade das habitacGes e aproveitar melhor as casas de
habitagdo ja existentes; reduzir os incentivos ao endividamento das familias.”**

O direito a habitacéo influencia diretamente o mercado de arrendamento urbano em
Portugal, que vem sendo alavancado pela NRAU.

Em que pese a importancia do direito a habitacéo, ndo se pode deixar de dizer que
as limitacGes ao direito de propriedade privada deve coexistir em harmonia com o0s demais
direitos fundamentais e garantias com a preservacado do interesse do titular do direito sem afetar
o0 exercicio do direito de propriedade, sob pena de nulidade por existéncia de vicios insanaveis
e violacdo de direitos constitucionais inatacaveis, pois embora a grande maioria das
Constituicdes reconhecam expressamente o direito a habitacdo, a mera previsdo nao garante a
concretizacdo do direito nem retira a forca juridica de outro direito que é o direito a propriedade,
sendo que ndo € justo que o proprietario seja prejudicado em favor do mero possuidor ou
detentor.

1.6. Direito de personalidade

O uso do direito de propriedade € um direito inerente a personalidade do individuo,
trazendo mecanismos para garanti-los. Cabe ao proprietario usar e dispor da coisa que lhe
pertence, fazendo o uso para exercer o dominio que a lei Ihe confere. No entanto, o Decreto Lei
n. 445 de 1974 acabou por suspender avaliacbes da atualizacdo de rendas e com isso,
consequentemente, suspendeu o direito de demolicdo prejudicando o direito do proprietario de
usar algo que lhe pertence e retirou a autonomia da vontade, 0 que provocaria injusto
desequilibrio nas relages juridicas estabelecidas.

Certamente que para permitir dinamizar o mercado imobilidrio urbano foi

promulgada em 2006 a Lei do Arrendamento Urbano numero 06/2006, que protege o

4 TROIKA. Memorando de Entendimento sobre as Condicionalidades de Politica Econémica. [Em Linha]
[Consult. 07 Ago. 2018]. Disponivel em: https://aventadores.files.wordpress.com/2011/05/2011-05-18-
mou_pt.pdf. p. 30.
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proprietario ao dar maior liberdade para o exercicio pleno e justo do direito de propriedade,
permitindo também a modifica¢&o do arrendamento urbano.

Diante de situacdes inicialmente ndo previstas foi necessario, em 2019, que
Portugal promulgasse a lei n. 12/2019*°, visando punir e proibir o assédio dos proprietarios nos
contratos de arrendamento vigentes e protegendo o inquilino, alterando pela quinta vez o
NRAU. Sendo que a lei que implementa a punic¢do pelo assédio e pune tais condutas tem por
objetivo garantir maior seguranca e estabilidade aos contratos de arrendamento urbano constitui

uma tentativa de proteger o arrendatario e de trazer resultados positivos ao mercado imobiliario.

1.7. Direito de habitacao

A necessidade de habitacdo esta ligada a dignidade da pessoa, pois ao nascer a
pessoa busca satisfazer um interesse de toda a ordem de viver com dignidade, mesmo tendo
imposta a si a vinculagdo a um Estado. Dessa vinculagcdo ocorre uma necessidade. Assim, fixar-
se em um espaco surge como necessidade principal para haver a possibilidade de ser
encontrado, de pertencer a uma comunidade, de ser localizado e identificado, sendo que a

auséncia pode gerar prejuizo a si préprio.

Ora, a nocao de habitacdo parte de uma relacdo entre o bem que figura em um polo
e o individuo que figura em outro, seu exercicio é sob o enfoque do local que permite ao
individuo manter-se e assim fixar-se em um lugar conhecido e por fim determinado. Inicia e se
encerra sobre determinado local ou bem tratando-se de uma relacdo de fato juridicamente
tutelavel. O corpo social em um todo tem a necessidade de para, o exercicio de suas funcdes e
de algumas necessidades tidas como basicas (como a educacdo, o lazer, e o trabalho),
determinar um ponto fixo de localizacio, certo e conhecido por todos*®, onde cada individuo

estabelece sua habitagdo como atributo de personalidade.

4 VARELA, Jodo de Matos Antunes. Das Obrigagdes em GERAL. Ibidem. p. 212.

4 ASSEMBLEIA da Republica. Lei n. 30/2019, serie | de 2019-02-12. [Em Linha] [Consult. 07 ago. 2018].
Disponivel em: https://data.dre.pt/eli/lei/12/2019/02/12/p/dre/pt/html.

4% SOUZA, Sergio Iglesias Nunes de. Direito a Moradia e de habitacdo: Analise comparativa e seu aspecto
tedrico e pratico com os direitos da personalidade. Ibidem. p. 117-118.
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A questdo habitacional em toda a sua histdria esta ligada as atitudes dos Governos.
A falta de habitacdo e a preocupacdo do Estado em sanar esta conjuntura se tornam

caracteristicas das sociedades em seu todo, Henri Lefebvre acentua:

O setor imobiliario se torna tardiamente, mas de maneira cada vez mais nitida, um
setor subordinado ao grande capitalismo, ocupado por suas empresas (industriais,
comerciais, bancarias), com uma rentabilidade cuidadosamente organizada sob a
cobertura da organizacao do territério. O processo que subordina as forcas produtivas
ao capitalismo se reproduz aqui, visando a subordinacdo do espaco que entra no
mercado para o investimento dos capitais, isto é simultaneamente o lucro e a
reproducéo das relagdes de producio capitalista.*’

Em Portugal, o direito de habitacdo é também um direito de cidadania consagrado
pela Constituicdo, muito embora as politicas de habitacdo ndo tenham sido definidas de forma
consistente sendo direcionadas para a habitacdo social com base em politicas sociais, sendo que
as politicas de habitacdo propria ou de arrendamento sdo responsaveis pelo estado de
conservacao do parque habitacional, gue culminam no congelamento de rendas diretamente.

Nesse aspecto, 0 Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas, objeto de alteracbes
e adaptacdes, prevé nos artigos 121 e 131 verdadeira classificacdo objetivando garantir o
aspecto das povoacdes, interesse historico, artistico e a beleza da paisagem.

E importante destacar que atualmente a construcéo civil tem causado modificagdes
e imprimido no mercado de habitacdo uma valorizacdo aos imoveis e levantado questfes quanto
ao direito de propriedade face ao direito de habitacdo. Imprime um peso a ser considerado, pois
é capaz de produzir no mercado de arrendamento alteracdes significativas e mudanca no regime.

Entre os anos de 1910 a 1985, as rendas permaneceram congeladas e surge em 1990
0 Regime do Arrendamento Urbano, por meio da DL N. 321-b/90, de 15 de outubro, que
permitiu contratagdo de arrendamento.

Decorre dai a existéncia de um vinculismo moderado com forte protecdo do
locatario em relacdo ao locador quanto a prorrogacao do contrato que passa a ser automatica,
mas ndo imperativa, com duracdo minima de cinco anos e prorrogavel por mais trés, assim
como alteragdes no regime de renda provocando perda de poder pelo locatario.

Com a finalidade de reforcar a seguranca e estabilidade do arrendamento urbano e
para proteger ao arrendatario é que foram introduzidas alteracdes relevantes ao Codigo Civil
Portugués, ao Regime Juridico da Realiza¢do de Obras em Prédios Arrendados e ao Regime do
Subsidio de Renda.

47 LEFEBVRE, Henri. A cidade do capital - Rio de Janeiro: Paz e Terra, 1979, p.163.
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Algumas alteracdes foram introduzidas pela Lei n. 31/2012, e pela Lei n.12/2019*
que trata da proibicdo do assedio, que mais adiante vamos analisar. J& a lei n. 13/2019 alterou
o paradigma da “Lei Cristas”, repondo 0 prazo minimo nos contratos de um ano e assim
encontramos imposicao de limites ao direito do senhorio de se opor a renovacao automatica do
contrato de arrendamento urbano.

Também foi alterado o artigo 1041 do Cddigo Civil Portugués, reduzindo a
indenizacdo pelo Senhorio e obrigando a notificacdo do fiador, condicionando ainda o envio de
carta registrada, a partir do terceiro incumprimento, quando manifesta o senhorio a intengéo de
término do contrato. Assim preconiza o artigo 1041%°: “Constituindo-se o locatario em mora, 0
locador tem direito de exigir, além das rendas ou alugueres em atraso, uma indemnizacéo igual
a 50% do que for devido, salvo se, o contrato for resolvido com base na falta de pagamento.”

Em Portugal é possivel o inquilino exercer o direito de preferéncia desde que
apresente uma resposta no prazo de até 48h, caso opte pela compra do imoével pelo mesmo valor
da negociagdo com terceiros. No Brasil também € previsto o direito de preferéncia em caso de
venda do imovel, estando este locado.

A lei do inquilinato em Portugal, na maioria das vezes, pode se afirmar que é
praticamente inexistente, pois quase tudo se resolve na arbitragem, que apesar de se apresentar
como meio aceitavel para a resolucdo de conflitos, deve haver a criacdo de uma lei mais
especifica, sendo que a utilizacdo da arbitragem merece ser limitada. Como dito € um bom
método de resolucdo de conflitos, mas ndo deve ser o Unico para a resolucdo do problema de
habitacdo em Portugal.

Nesse aspecto, a lei n. 06/2006 traz alteracdes para que o regime de arrendamento
se torne mais atrativo permitindo e prevendo atualizacdo das rendas antigas para reanimar o
mercado de arrendamento, prevendo atualizacdo de rendas antigas de imdveis com condicdes
minimas de habitabilidade, em funcéo do valor patrimonial do imdvel e medidas para locatarios
de baixo rendimento a fim de equilibrar o contrato.

Entretanto, os contratos com renda desatualizada ndo permitem a realizacdo de
obras de reabilitacdo e manutencdo contribuindo para motivacao da demolicdo e de construgéo
nova apresentando ao mercado de arrendamento fragilidades associadas ao congelamento das
rendas, trazendo ao regime de arrendamento urbano a possibilidade de maior negociacao entre
as partes, causando conflitos que exigem a intervencdo do judiciario e até mesmo auxilio de

especialista. Esses fatos também ocorrem no Brasil, neste caso, na maioria das vezes, vale

48 ASSEMBLEIA da Republica. Lei n. 30/2019, serie | de 2019-02-12. Ibidem.
49 ASSEMBLEIA da Republica. Constituicdo da Republica Portuguesa. Ibidem.
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lembrar que o juiz togado ndo possui a pratica e o conhecimento aprofundado das relacdes
locaticias, ndo vivencia os reflexos da lei do inquilinato para o proprietario de imoével urbano,
aplicando a lei puramente, o que faz os métodos alternativos uma boa solucéo.

Para cessar o contrato no Brasil € necessaria a notificacdo do proprietario, em
Portugal também, basta uma notificacdo do proprietario com um tempo de antecedéncia. No
caso de incumprimento ainda ha um tratamento brando aos maus pagadores, embora configure
o0 contrato de duracdo limitada e livremente denunciavel, ha que se ter em mente que a habitagédo
exige boas politicas pablicas, que devem respeitar o proprietario uma vez que o direito a

habitacdo ndo é absoluto.

1.8. Direito de Propriedade em Portugal

Segundo as definicdes de propriedade privada o imovel que esteja submetido ao
poder total do proprietario é considerado propriedade. Dessa forma, todas as demais pessoas
que ndo sdo proprietarias do imdvel devem respeitar o direito de propriedade privada.

O direito de propriedade previsto pela Constituicdo da Republica de Portugal, em
seu artigo 62, atribui a propriedade um direito inviolavel e fundamental, que se encontra

inserido no regime dos direitos, liberdades e garantias, assim:

1. Atodos é garantido o direito a propriedade privada e a sua transmissdo em vida ou
por morte, nos termos da Constituigdo. 2. A requisicdo e a expropriacdo por utilidade
publica s6 podem ser efetuadas com base na lei e mediante 0 pagamento da justa
indenizag&o®.

Para Norberto Bobbio a propriedade ¢ um dos principais institutos de direito

privado, ele define como um direito natural, inviolavel e deve ser livremente exercicio:

O primado do direito privado se afirmar através da difuséo e da recepcéo do direito
romano no Ocidente: o direito assim chamado de Pandette é em grande parte direito
privado, cujos institutos principais sdo a familia, a propriedade, o contrato e 0s
testamentos. (...) o direito privado romano, embora tendo sido na origem um direito
positivo e histérico (codificado pelo Corpus iuris de Justiniano), transforma-se (...)
um direito positivo ao quais seus primeiros comentadores atribuem uma validade
absoluta, considerando-o como o direito da razdo (p.21)[...] 4.19 Com Locke a
propriedade converte-se num verdadeiro direito natural, pois nasce do esforco pessoal
no estado de natureza antes da constituicdo do poder politico, e como tal deve ter o

%0 ASSEMBLEIA da Republica. Constituicdo da RepUblica Portuguesa: Lei Constitucional n.° 01/2005, de 12
de agosto. Ibidem.
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seu livre exercicio garantido pela lei do Estado (que € a lei do povo). Através de Locke
a inviolabilidade da propriedade. (p.23-24) 5.

Sobre isso Jurgen Habermas ensina que o Estado € o portador da ordem juridica®?,

assim temos:

4.3. Segundo a compreensdo moderna, “Estado” ¢ um conceito definido juridicamente
do ponto de vista objetivo, refere-se a um poder estatal soberano, tanto interna quanto
externamente; quanto ao espago, refere-se a uma area claramente delimitada, o
territério do Estado; e socialmente refere-se ao conjunto de seus integrantes, 0 povo
do Estado. O dominio estatal constitui-se nas formas do direito positivo, e 0 povo de
um Estado é portador da ordem juridica limitada a regido de validade do territorio
desse mesmo Estado. No uso politico da linguagem, os conceitos de “nacdo” e “povo”
tém a mesma extens&o.

Sendo, portanto, o direito de propriedade um direito fundamental é autoaplicavel e
ndo pode ser considerado uma agdo de Particulares ou do préprio Estado, em havendo abuso de
direito ou qualquer limitacédo ou restricdo desse direito, sejam decorrentes ou ndo de obrigacdes,
locacBes ou arrendamentos.

A propriedade exerce importante papel para a liberdade e realizacdo do homem,
apresentando a propriedade uma ideia universal, a fim de assegurar ao ser humano uma
existéncia digna. Em Portugal, nesse contexto, o direito de propriedade é um principio da
organizacdo econémica, que goza de protecdo legal duplamente garantida contra investidas
arbitrarias dos poderes publicos, seja do estabelecimento de relacfes contratuais entre
particulares, que a Constituicdo de forma ampla e genérica consagra esse direito, com regimes
especifico, baseando o trabalho no conceito de propriedade privada combinado com as
disposicdes do artigo 65, que trata da propriedade do solo.

Seguindo os ensinamentos de Gomes Canotillho e Vital Moreira® o direito de
propriedade possui as seguintes faculdades: liberdade de adquirir bens, de transmissao,
intervivos ou causa mortis, de ndo ser privado da propriedade e nem do seu uso, salvo em caso
de expropriacao.

Somente em casos de utilidade pablica é que é permitida expropriacdo de acordo
com o que diz o n. 2, do artigo 62 da Constituicdo, porque o direito de propriedade é um direito
fundamental, esta consagrado e pode ser transmitido, conforme garante a supracitada legislagédo
e se funde com o principio da dignidade da pessoa humana, previsto em seu artigo 1°. Assim,

se justifica a propriedade também como um direito social, que obriga o Estado a promover

51 BOBBIO, Norberto. Estado, governo e sociedade: para uma teoria geral da politica. Ibidem. p. 13-31 e p.
53-133.

%2 HABERMAS, Jurgen. A inclusdo do outro — Estudos de Teoria Politica. Traducdo de George Sperber e Paulo
Astor Soethe. S8o Paulo: Loyola. 2002. P. 121-145.

53 CANOTILHO, J. J. Gomes; MOREIRA, Vital. Constituicdo da Republica Portuguesa Anotada. Vol. I, 4.2
Ed. Rev., Coimbra, Coimbra Editora, 2007. p.48.
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condigdes para proteger o uso da propriedade como meio de realizacdo econdmica e social,
como diz o artigo 81. Entretanto, € um direito de aplicabilidade direta que encerra diversas
faculdades, como de adquirir bens, transmisséo livre, ndo privacdo, usar e fruir.

Em Portugal, contudo, ndo possui funcdo social, ao contrario do que prevé a
Constituicdo Brasileira onde a propriedade exerce fungéo social e a posse mansa e pacifica pode
ser modo originario de aquisi¢do por meio de usucapiao.

No entanto, tanto no Brasil como em Portugal pode haver confronto entre direitos
fundamentais e direito a habitacdo, ambos sabe-se sdo basilares, agravando situacdes juridicas
como no caso dos arrendamentos urbanos em Portugal, mas o Superior Tribunal de Justica
portugués entendeu que ndo houve afronta qualquer principio constitucional, do respeito e
garantia da democraticidade econdmico-social ou da confianca (art. 2.° da CRP), igualdade (art.
13.° da CRP), proibicdo de retroatividade de leis restritivas dos direitos, liberdades e garantias
(art. 18.° da CRP) e do direito a habitacdo (art. 65.° da CRP, nos contratos de arrendamento
celebrados pela NRAU, aplicando como solucdo o art. 1106.° do Cdédigo Civil aos
arrendamentos celebrados apds a sua entrada em vigor).

Héa ocasides em que ha problemas ligados ao direito, uso e exercicio da propriedade
entre duas pessoas, sejam elas proprietarios ou inquilinos, que na verdade sdo problemas de
direito privado, nos quais se aplicando em casos de omissdo a lei, por analogia, 0s principios
gerais de direito e 0s bons costumes em relacdo ao arrendamento urbano.

Nas situacGes em que nao for possivel entre os particulares uma solucdo amigavel
caberd ao poder Judiciario e a forca do Estado manter a ordem juridica e garantir o direito
fundamental inviolavel da propriedade privada, que ndo podera ficar dependente de outros
direitos.

Dessa forma, em sendo sacrificado de alguma forma o direito de propriedade, seja
pela funcdo social da propriedade, como acontece no Brasil, devera haver justa e prévia
indenizacdo ao proprietario em casos de limitacdo de uso ao senhorio.

E que justamente visa a Constituicio de Portugal estabelecer preceitos de ordem
Constitucional garantindo e respeitando direitos, liberdades diretamente aplicaveis aos
proprietarios, inquilinos, entidades publicas ou privadas, Estado, enfim, a todos, que devem ser
interpretados em harmonia com a legislacdo internacional, em especial a Declaragdo Universal

dos Direitos Humanos®, no seu artigo 17.

% ASSEMBLEIA Geral das Nagdes Unidas. Declaragio Universal dos Direitos Humanos. Ibidem.
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E assegurado pela referida declaragdo de 1948, bem como no Protocolo Adicional
a Convengdo Europeia para Salvaguarda dos Direitos do Homem e das Liberdades
Fundamentais estabelece seu artigo 1° que ninguém podera ser privado da sua propriedade,
assim disserta: “Ninguém pode ser privado da sua propriedade, salvo por causa de utilidade
publica e nas condigdes previstas na lei e pelos principios gerais do direito internacional®®.

Ja visto, vale relembrar que tanto a garantia do direito de propriedade, prevista pelo
artigo 62, como os instrumentos internacionais sao similares, no sentido de proclamar a garantia
da propriedade privada e direitos de propriedade que se impde ao Poder do Estado ou de
particulares, que ndo sdo nem ficam dependentes de nenhuma concretizag¢ao, ou seja, ndo estao
perante a nova Lei de Arrendamento Urbano sem eficécia juridica ou forca, porque esta
garantido pela propria lei maior que é a Constituicdo de Portugal.

A origem e base da propriedade ndo estdo sujeitas a interferéncia no direito real de
propriedade, quando o titular do direito, no caso o proprietario ndo queira sacrificar esse direito
que lhe pertence e que deriva do titulo constitutivo, que somente pode ser modificado havendo
anuéncia e concordancia do proprietario e detentor do direito real a ser objeto da modificacéo,
sob pena de ofensa e violacdo a um direito fundamental, inatacavel e inatingivel, amparado pela
Magna Carta e pelo Codigo Civil em vigor.

O Estado ndo poderd intervir, modificar ou extinguir direitos do proprietario em
favorecimento ao inquilino sob alegacao de defesa do direito a habitacdo ou por entender ser o
arrendatario a parte mais vulneravel, pois a propriedade tem que ser respeitada em sua
totalidade. No Brasil, inclusive, ela deve atender a fungdo social, sem desrespeitar o livre
exercicio do direito de propriedade.

Encontra-se na norma limitagdes aos particulares, as quais ndo estdo autorizadas a
modificar o direito de propriedade sem a expressa concordancia do seu titular que é o
proprietario do imovel e, quando houver violacdo desse direito, que € natural, seu
restabelecimento deve ser garantido por meio dos tribunais, uma vez que, como se trata na li¢éo
de Norberto Bobbio, a propriedade € o eixo da concepcéo liberal de Estado®®.

Assim, 0 mau uso e abuso do direito do proprietario pelo arrendatario ou inquilino
0 sujeita a sancdes juridicas e legais, inclusive que podem levar a declaracdo da rescisdo do

contrato de arrendamento urbano, das quais pode se socorrer o proprietario que sentir se lesado

%5 COUNCIL of Europe. Tribunal Europeu dos Direitos do Homem: Convencdo Europeia dos Direitos do
Homem. [Em Linha] [Consult. 27 fev. 2021]. Disponivel em:
https://www.echr.coe.int/documents/convention_por.pdf.

5% BEVILAQUA, Cldvis. Direito das Coisas. 22 Ed. Rio de Janeiro: Editora forense, 1979. p. 23.
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pela prorrogagdo no tempo do contrato de arrendamento, como ensina Maria Helena Diniz,
quando afirma que a ordem juridica confere poder ao seu titular, que deve ser conjugado ao
interesse do proprietario®”.

O direito de propriedade de Portugal também é um direito fundamental tal como o
direito de habitacdo, sendo importante tratarmos adiante do direito & habitacdo, tendo em vista
a dicotomia existente entre o direito a propriedade e o direito a habitac&o.

1.9. Direito de Propriedade no Brasil

A raiz historia da propriedade encontra-se situada no tempo a época do direito
romano e conforme ensinamentos do jurista brasileiro Clévis Bevilacqua, ao lecionar sobre o

Direito das Coisas remete-nos a Daibert>®, assim temos:

Com Locke a propriedade converte-se hum verdadeiro direito natural, pois nasce do
esforco pessoal no estado de natureza antes da constituicdo do poder politico, e como
tal deve ter o seu livre exercicio garantido pela lei do Estado (que é a lei do povo).
Através de Locke a inviolabilidade da propriedade, (...), torna-se um dos eixos da
concepcao liberal de Estado, que nesse contexto pode entdo ser redefinida com a mais
consciente, coerente e historicamente relevante teoria do primado do privado sobre o
publico.

A previsdo legal do direito de propriedade no Brasil encontra guarida no artigo 5,
LIV, da Constituicdo, que diz expressamente:
Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distin¢do de qualquer natureza, garantindo-
se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a
vida, a liberdade, a igualdade, & seguranca e a propriedade, nos termos seguintes: (...)

LIV- Ninguém seré privado da liberdade ou de seus bens sem o devido processo
legal®®

E mais adiante, o §2° do artigo 182 define: “A propriedade urbana cumpre sua
funcdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacédo da cidade expressas no
plano diretor®”,

Temos com isso que a garantia € Constitucional e consagrada figurando como

direito fundamental, assim como em Portugal, cujas normas no Brasil, “XXII - é garantido o

*" DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. Ibidem.

%8 BEVILACQUA, Clévis. Direito das Coisas. Ibidem.

%9 BRASIL, Presidéncia da Republica. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Ibidem.
60 Idem.
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direito de propriedade”®, e sdo diretamente aplicaveis, vinculando o Estado ou entidades
privadas, que devem ser interpretados e integrados no ordenamento juridico em harmonia com
a legislacao internacional, especialmente a Declaracdo Universal dos Direitos do Homem.

Quanto aos atributos da propriedade pode-se classificar em quatro basicamente: a
faculdade de usar, o de gozar, o de dispor e o direito de reaver de quem a injustamente possua,
nos termos exatos previstos pelo artigo 1228, do Cadigo Civil Brasileiro em vigor.

1.10. Direito de Moradia no Brasil (habitacéo)

A priori cabe ressaltar que o direito a moradia no Brasil equivale ao direito a
habitagcdo em Portugal, posto isto, inicia-se. O legislador influenciado pelo avanco da dignidade
humana buscou garantir o direito a moradia ligada a ideia de dignidade da pessoa. Os homens
nascem livres e iguais sendo necessario propiciar o alargamento do conceito de direitos
humanos do qual ndo se podem dissociar do conceito do principio da dignidade da pessoa
humana ao de moradia digna e ao de propriedade.

O direito de moradia esté ligado a ideia de dignidade e é preservada pelo Estado
Democrético, pois somente nele é possivel estabelecer um saudavel didlogo juridico em torno
da defesa dos direitos fundamentais, com suporte nas normas juridicas internas e externas que
possibilitam resguardar o respeito as garantias, direitos e liberdades objetivando a protecéo,
mas evitar que se cometam os erros e atrocidades ja cometidas ao longo da histéria, como
aquelas cometidas na Segunda Guerra Mundial em que milhares de pessoas tiveram seus bens

indevidamente expropriados.

O mundo cada vez mais conectado em que a informacdo € transmitida
instantaneamente a toca de informacdes tém influenciado e contribuido para a formacdo de um
novo pensamento juridico, mais politico e mais critico interferindo nas politicas publicas
ligadas a moradia, nas decisbes governamentais e pessoais visando a solucGes para oS

problemas econémicos da atualidade.

E importante que sejam adotadas e aplicadas politicas publicas que protejam o

direito a moradia digna, sem ofensa ao sagrado direito da propriedade, uma vez que o proprio

1 BRASIL, Presidéncia da Republica. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Ibidem.
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ordenamento juridico vigente e Constituicdo Federal do Brasil também busca garantir o direito
a moradia e propriedade privada como direito fundamental, em seu artigo 5°.

Como visto, sobre o direito de propriedade ou conceito de propriedade privada
muito j& se escreveu, certamente por se tratar de um dos direitos mais antigos reconhecidos pelo
homem, com diversas e diferentes interpretagdes no decorrer do tempo, por ser um dos pilares
da sociedade democréatica embasada nos direitos, liberdades e garantias e visando o crescimento
econdmico e social, além do desenvolvimento.

O homem sempre buscou condic¢des para viver com bem-estar e conforto, abrigar
sua familia, usar de sua propriedade ou extrair dela rendimentos para garantir uma existéncia
digna. O uso de um bem imovel, geralmente exerce importante papel para o desenvolvimento
econémico das Na¢bes Portuguesa e Brasileira.

No presente trabalho o que interessa € o tradicional conceito de propriedade privada
aplicando-a ao caso do direito ao arrendamento, afastando a ideia de abolicdo da propriedade
privada e reforcando o que diz o artigo 62° da Constituicdo Portuguesa e art. 170, Il, da
Constituicdo Brasileira, que apresentam a propriedade como base do desenvolvimento
econdmico e social reconhecida constitucionalmente, o qual vem sendo protegido ambos
sistemas juridicos, desde o periodo monarquico, passando por vérias Constituicbes que
garantiram a todos o direito de propriedade.

O Brasil apresenta inclusive o direito de propriedade como direito fundamental,
conforme disposto no artigo 5°, recepcionando a Declaragdo Universal dos Direitos Humanos
como direito fundamental, no inciso XV11°2,

Embora ja tenha o Tribunal Constitucional Portugués se pronunciado que o direito
de propriedade ndo é absoluto, a Constituicdo reconhece o direito a propriedade como um
direito fundamental garantindo, inclusive, o direito ao pagamento de indenizagdo em caso de
expropriagao ou requisi¢cdo mediante o pagamento de justa indenizacao, segundo o disposto no
préprio texto constitucional portugués, em seu artigo 62° n. 2, aplicando o mesmo regime
juridico aos direitos, liberdades e garantias, nos termos do que diz os artigos 17 e 18%% da
Constituicdo Portuguesa.

Somente em casos de interesse publico é que poderd o senhorio ser destituido de

sua propriedade.

62 ASSEMBLEIA Geral das Nagdes Unidas. Declarag&o Universal dos Direitos Humanos. Ibidem.
83 ASSEMBLEIA da Replblica. Constituicdo da Republica Portuguesa. Ibidem.
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No Brasil também ha a exigéncia de justa indenizacao, desde que prévio pagamento
em dinheiro, conforme prevé a lei de desapropriacdo, determinando a Constituicdo Brasileira
que literalmente prescreve em seu artigo 5°, inciso XXIV, que a indenizacdo deve ser préevia,
justa e em dinheiro, ressalvando apenas por forca da lei de responsabilidade fiscal que toda e
qualquer desapropriacdo seja procedida de estimativa de impacto orcamentario e financeiro e
no exercicio em que deva entrar em vigor e nos dois subsequentes, e declara¢do do ordenador
da despesa de que 0 aumento tem adequacdo orcamentaria e financeira com a lei orcamentaria
anual e compatibilidade com o Plano Plurianual e Lei de Diretrizes Orcamentarias®*.

A indenizacdo expropriatoria no Brasil deve ser completa, sustentando juristas
como Manoel de Oliveira Franco Sobrinho, que a justeza da indenizagdo deve propiciar a
aquisicdo de um outro bem equivalente, fazendo o Superior Tribunal de Justica uma verdadeira
conexdo entre da indenizacdo e a potencialidade de um novo bem pelo expropriado, dando
oportunidade econémica, atendendo a efetividade do direito fundamental de propriedade que
garantam a justeza, equivaléncia, reparagédo e oportunidade, dentro de um processo que tenha
duracéo razoavel, em obediéncia ao artigo 5°, LXXVIII da Carta Constitucional®®.

Diz o artigo LXXVIII, claramente:

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distin¢ao de qualquer natureza, garantindo-
se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a
vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:
LXXVIII - a todos, no ambito judicial e administrativo, sdo assegurados a razoavel
duragdo do processo e 0s meios que garantam a celeridade de sua tramitac&o. (Incluido
pela Emenda Constitucional n° 45, de 2004).

Deste modo, o avango da dignidade humana buscou garantir o direito a moradia
ligada a ideia de dignidade da pessoa, ndo justifica a violagdo ao direito de propriedade também

assegurado.

1.11. A funcéo social da propriedade privada no Brasil

A propriedade privada no Brasil deve ter uma funcédo social, assim como previsto
em sua Constituicdo e historicamente em diversas outras Constitui¢@es. E estipulando no texto

Constitucional em vigor a funcdo social da propriedade como principio geral da atividade

64 BRASIL, Presidéncia da Republica. Decreto-Lei N° 3.365, De 21 De Junho De 1941. [Em Linha] [Consult. 01
abr. 2016]. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/del3365.htm
% BRASII, Senado Federal. Constituicdo Federal Brasileira. [Em Linha] [Consult. 01 abr. 2016]. Disponivel
em: https://www.senado.leg.br/atividade/const/con1988/con1988_15.12.2016/art 5_.asp.
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econdmica notadamente nos artigos 170, 173, 182, 184 e 185 que se relacionam com o artigo
50 XXI1V, sendo que a garantia de propriedade deve sempre se norteadar pelos principios que
regem os objetivos fundamentais do Estado Democrético de Direito brasileiro e da Dignidade
da pessoa humana, uma vez que a Constituicdo Brasileira recepciona os tratados e normas
internacionais. Entre elas destaca-se a Declaragdo Universal dos Direitos do Homem.

Desse modo, o Brasil consagrou a fungdo social da propriedade como principio,
esclarecendo alguns autores haver uma diferenca entre ao direito a propriedade e o direito de
propriedade trazendo a prépria constituicdo brasileira diversas regras para assegurar também a
ordem econdmica.

O ilustre José Afonso da Silva®® eleva a funcéo social da propriedade a categoria de
principios politicos constitucionalmente formadores, apoiado em JJ. Canotilho. Deve ser
permitida ao senhorio a resolu¢do do contrato de arrendamento quando houver desequilibrio e
perda financeira significativa que ponham em causa o direito de usar e dispor de um bem que
Ihe pertence jamais podera ser ferido o sagrado direito a propriedade garantido como direito
fundamental.

No Brasil, a propriedade deve atender a sua funcao social, havendo a aquisicéao pela
posse por meio da usucapido (que tem por fundamento a consolidacdo da propriedade quando
se adquire a propriedade pelo uso manso e pacifico da coisa por um determinado periodo em
atendimento a funcdo social da propriedade) quando comprovado, possuir o justo titulo e a boa-
fé, ndo restando ddvidas acerca da comprovacdo do lapso temporal necessario a aquisicdo
através de usucapido, como preceitua o artigo 1.238, paragrafo unico, do Cddigo Civil. Com a
seguinte redacao:

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢do, nem oposi¢ado, possuir
como seu um imovel, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-
fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenca, a qual servira de titulo
para o registro no Cartério de Registro de Imdveis. Paragrafo Unico. O prazo

estabelecido neste artigo reduzir-se-a a dez anos se o possuidor houver estabelecido
no imével a sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou servigos de caréater

produtivo. 67
Acerca do justo titulo leciona J. M. Carvalho Santos, em sua obra Cddigo Civil
Brasileiro Interpretado, 9. Ed., Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1979, vol. VII p. 437, o que seria

justo titulo:

Como tal se considera o ato juridico proprio, em tese, para transferir o dominio, mas
em concreto incapaz de transferi-lo, por conter vicio intrinseco que impede a

8 SILVA, José Afonso da. Aplicabilidade das normas constitucionais. 3* Ed. Sado Paulo: Malheiros. p. 143.
67 BRASIL, Presidéncia da Republica. Codigo Civil - Lei n.° 10.406, De 10 De Janeiro De 2002. [Em Linha]
[Consult. 01 abr. 2016]. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406compilada.htm
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transferéncia efetiva do direito. Vale dizer - um titulo capaz de transferir a propriedade
e que o transferiria se tivesse emanado do proprietario ou ndo contivesse tal vicio. [...]
assim, em regra, a escritura de compra e venda a doacdo, a permuta sao atos capazes
de operar a transferéncia do dominio. Mas podem néo operar, por exemplo, quando
surge um obstaculo qualquer.®

O llustre doutrinador discorre acerca da boa-fé:

a boa-fé pode ser considerada como a crenca, em que estd o possuidor, de ter adquirido
a coisa de quem era seu legitimo dono. Porque essa crenca é que faz com que o
possuidor acredite que a coisa, que possui, legitimamente lhe pertence, tal como
definem outros a boa-fé. (J. M. CARVALHO SANTOS, em obra citada, p. 439-
440).%°

O Codigo de Processo Civil prescreve em seu artigo 941 que: “Art. 941. Compete
aacao de usucapiao ao possuidor para que se lhe declare, nos termos da lei, 0 dominio do imovel

ou a servidao predial”?.

Portanto, é antiga discussao acerca da funcéo social da propriedade, que vem desde
a Grécia Antiga quando se falava ndo s6 em propriedade, mas em posse. Apresentando a
Constituicdo do Brasil em seu texto dispositivos concretos que trazem o direito de propriedade
como direito fundamental e apesar de garantir a propriedade em seu artigo 5, no inciso XXIl,
frisa que em caso de desapropriacdo a propriedade atendera a sua funcéo social, mais adiante
de forma clara, no artigo 170 que a ordem econémica tem por finalidade assegurar a existéncia
digna conforme a justica social observando a funcdo social da propriedade como principio da

ordem econfmica.

1.12. O Senhorio e o Contrato de Arrendamento Urbano

A publicacdo da Lei n° 06/2006 e suas seguintes alteragcbes demonstraram a
necessidade e urgéncia de modificar o Regime de Arrendamento Urbano (novo regime) e suprir
as omissOes de prote¢do ao senhorio diante de lacunas da lei e deficiéncias do Estado Portugués

no cumprimento do dever de habitacdo, nivelando ambas as partes no negécio juridico, a fim

8 SANTOS, J. M. Carvalho. Cédigo Civil Brasileiro Interpretado. 9. Ed., Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1979,
vol. VII p. 437 ISBN: 8535301267

%9 1dem.

0 BRASIL, Presidéncia da Republica. Codigo de Processo Civil - Lei N° 13.105, De 16 De Margo De 2015. [Em
Linha] [Consult. 01 abr. 2016]. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ Ato2015-
2018/2015/Lei/L13105.htm
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de ndo violar a autonomia da vontade das partes, nem causar violacao ao direito do proprietéario
de usar e dispor da coisa que lhe pertence, cedida mediante uma retribuicdo pecuniéria.

Embora a falta de pagamento da renda néo seja um assunto relativamente novo no
ordenamento juridico perscrutar os meios que o0 Novo Regime do Arrendamento disciplina para
a resolucdo do litigio de maneira eficiente € uma forma de sanar a caréncia do antigo regime
relativo a matéria e garantir no ordenamento juridico dentro do Estado democratico de direito
0 cumprimento de direitos fundamentais, como o direito a propriedade a autonomia privada da
vontade e permitir a evolucdo imobiliaria do mercado de arrendamento, pondo fim a contratos
indeterminados e que se eternizam, em detrimento do senhorio, que levando em conta a
determinacdo da vontade das partes a ideia principal era de arrendar o imovel mediante o
pagamento de um valor justo e ndo de abrir mao de seu imdvel e os frutos que podem ser obtidos
dele.

A manutencdo de um contrato de arrendamento urbano por valores modicos ou
infimos configura verdadeiro abuso de direito por parte do inquilino, que esta se locupletando
a custa do arrendatario. A ninguém é dado enriquecer ilicitamente, posto que o0s principios
gerais que envolvem a organizacdo econdmica, previstos no artigo 80 da Constituicdo
Portuguesa’®, garantem a propriedade privada.

O senhorio conseguiu com a nova legislacdo, no que se refere ao arrendamento
urbano, obter meios para atualizar e exigir a renda nos contratos de arrendamento urbano de
modo que vé na dinamizacdo do mercado imobiliario que foi dado maior relevo e liberdade a
vontade das partes para negociarem, sendo possivel reaver o imével da posse do inquilino,

mesmo com a falta de pagamento de renda do mesmo.

1 ASSEMBLEIA da Republica. Constituicdo da Republica Portuguesa. Ibidem.
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Capitulo segundo

2. Delimitacao dos prazos no novo regime do arrendamento urbano (NRAU)

Pelo NRAU os prazos nos Contrato de Arrendamento ficaram bem delimitados,
permitindo que o contrato seja celebrado com prazo determinado ou indeterminado exigindo
que seja por escrito independente do prazo de durag@o. Sendo por prazo certo, a possibilidade
de renovacdo e a fixacdo de um prazo minimo no caso de ndo previsdo no contrato ou de siléncio
das partes, fica limitado entdo a duracéo de dois anos.

A falta de licenca de utilizacdo para o objeto locado, por causa imputavel ao
senhorio, confere ao arrendatario o direito de resolver o contrato, com direito a indenizagao nos
termos gerais ou o direito de requerer a notificacdo do senhorio para a realizagdo das obras
necessarias (n.° 6 do art. 9.° do RAU).”

Estipulando prazo certo ao contrato, a clausula deve estar, por forca do que diz o
artigo 109573 do Codigo Civil, inserida no contrato e ndo podera ser inferior a um ano ou
ultrapassar 30 anos, delimitando o termo final do contrato, por lei, uma vez que a propriedade

um dia deve retornar ao seu titular. Assim temos:

Art. 1095: Estipulagdo de prazo certo.

1 - O prazo deve constar de clausula inserida no contrato.

2 - O prazo referido no nimero anterior ndo pode ser superior a 30 anos, considerando-
se automaticamente reduzido ao referido limite quando o ultrapasse.

Ressalva ao referido artigo que o limite legal ndo é aplicavel aos contratos para
habitacdo ndo permanente ou fins especiais transitdérios como profissionais turisticos e
educacdo.

Caso o contrato seja celebrado com prazo certo, a renovacgao pode ser automatica
pelo mesmo prazo, sendo que a lei determina que o prazo seja de trés anos se for inferior ao
prazo anterior, estabelecendo assim um periodo minimo legal fixado em trés anos, como reza o

artigo 1096. A NRAU, permite que o senhorio possa impedir a renovacgdo automatica, desde

2 SA Paulo; ANTUNES, Faria; CRUZ, Mério. Revista n.° 2496/07. 1.2 Seccdo. Gabinete de Juizes Assessores
do Supremo Tribunal de Justica. [Em Linha] [Consult. 19 abr. 2016]. Disponivel em: https://www.stj.pt/wp-
content/uploads/2017/10/arrendamentourbanonrau2007-2014.pdf.

3 REPUBLICA Portuguesa. Codigo Civil, Decreto-Lei n.° 47344. [Em Linha] [Consult. 28 fev. 2021].
Disponivel em: https://dre.pt/web/guest/legislacac-consolidada/-/Ic/view?cid=106487514.
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gue comunigue por escrito e com antecedéncia de 240 dias (se o contrato for igual ou mais de
seis anos), de 120 dias (se o contrato for entre um a seis anos) ou de 60 dias (se for o prazo de
seis meses a um ano).

A oposicdo produz efeitos trés anos apos a celebracéo do contrato de arrendamento,
salvo se houver necessidade de habitagdo para uso proprio de descendentes pelo senhorio.
Entretanto, o arrendatario também pode se opor e impedir a renovacdo automatica, desde que
comunique com antecedéncia ao senhorio, tendo o prazo de 120 dias para 0s contratos de
duracdo superior a seis anos, 90 dias para contratos de um ano a seis anos e 60 dias para 0s
contratos de seis meses a um ano.

O arrendatério pode impedir a renovagao automatica denunciando o senhorio com
antecedéncia ndo inferior a 30 dias do termo pretendido produzindo efeitos a dentncia a contar
da comunicacdo no final de um més, obrigando ao pagamento da renda em caso de nao
observarem o que diz o artigo 1.098 da lei n. 06/2006.

Nesse sentido, o contrato de duracdo indeterminada se finda no caso de haver
denuncia por qualquer dos contratantes, sendo que o arrendatario pode denunciar independente
de qualquer justificativa, desde que comunique por escrito e dentro dos prazos definidos pelo
artigo 1100 e o senhorio nos prazos previstos no artigo 1101.

Quanto ao direito de habitacdo, a denincia em favor do senhorio dependera do
pagamento de renda pelo prazo de um ano e verificacdo dos requisitos estabelecidos no artigo
1102 da NRAU. Em caso de denuncia por habitacdo, o direito do descendente esta sujeito a
verificacdo dos requisitos legais previstos em lei.

A denuncia pode ser justificada mediante comunicagdo com antecedéncia de seis
meses, no minimo, devendo ser acompanhada de comprovativo sob pena de ser considerada
ineficaz. A denuncia deve ser confirmada, sob pena de ineficacia, nos termos do que preconiza
a legislacao aplicavel.

A NRAU permite a transmissdo ou concentragdo do arrendamento sobre casa de
familia podendo o tribunal decidir questdes omissas. A NRAU tem aplicacdo imediata as
relacOes contratuais ja constituidas que subsistam a data da sua entrada em vigor aplicando-se,
portanto, a todos 0s contratos, inclusive aos de pretérito (art. 59.° da Lei n.° 6/2006).

A lei prevé que o arrendamento ndo caduca em caso de morte do arrendatario™ se

houver sobreviventes como conjuge ou unido estavel, desde que o titular ndo tenha outra casa

4 SA Paulo; ANTUNES, Faria; CRUZ, Mario. Revista n.° 2496/07. Ibidem.

49



propria ou arrendada. Assim, havendo morte, a comunicagdo ao senhorio deve ser feita no prazo
de trés meses, juntamente com documentos.

Observa-se que ndo caduca no caso de morte o arrendamento, havendo conjuge,
ascendente ou descendente, se 0 arrendamento foi celebrado antes da Lei do Novo Regime de

Arrendamento Urbano de Portugal. Temos a seguinte redacéo neste sentido:

| - De acordo com o art. 85.%, n.° 1, al. b), do RAU (em vigor em 2002), ocorrendo a
morte do arrendatario, na falta de conjuge, o arrendamento transmitia-se ao
descendente e s6 na falta deste ao unido de facto. Il - Assim, resultando da matéria de
facto que a mae do réu, que igualmente vivia no locado, nao era casada com o pai do
réu — primitivo arrendatario — aquando da morte deste o arrendamento transmitir-se-
ia, em tese, para o réu. 111 - Ndo obstante, o reconhecimento expresso por parte do réu
de que, aquando da morte do seu pai, quem assumiu a posicdo de arrendataria foi a
sua méae, determina que ndo possa 0 mesmo, agora, querer fazer-se valer duma
transmissdo para si operada aquando da morte daquele. 1V - Muito embora o contrato
— celebrado em Maio de 1974 — seja muito anterior a vigéncia do NRAU, no que
respeita a transmissao por morte do arrendamento para habitacdo aplica-se a norma
transitéria do art. 57.° do NRAU. V - N&o se encontrando o réu em nenhuma das
situacBes previstas nas alineas do n.° 1 do citado art. 57.°, é de concluir pela
caducidade do arrendamento, com a morte da mée do réu. VI - A aplica¢do do regime
transitério previsto no NRAU ndo enferma de inconstitucionalidade. 18-12-2013
Revista n.° 7562/09.5TBOER.L2.S1 - 7.2 Seccdo Sérgio Pocas (Relator) Granja da

Fonseca Silva Gongalves. &

Também, existindo contratos antigos, em vigor, anteriores a NRAU, vale destacar
que se os fatos ocorreram no dominio da lei antiga produziram efeitos que devem ser
respeitados, visto que é na data da sua ocorréncia que se produz o respectivo efeito. O eventual
direito a resolucdo nasce com a verificagdo do facto idéneo para produzir tal efeito.

As condicOes de validade formal de um contrato e seus efeitos sdo reguladas pela
lei em vigor a data da sua celebragcdo, mas o prazo para resposta do arrendatario ao senhorio é
de trinta dias a contar da data que recebe a comunicacdo, podendo em sua resposta, aceitar o
valor proposta da renda pelo senhorio, opor-se contrapondo novo valor, além da duracdo do
contrato e tipo, denunciar o contrato e pronunciar-se quanto ao tipo e duracdo do contato
proposto.

Pode o arrendatario invocar questdes ligadas ao rendimento anual bruto corrigido

de agregado e idade se for igual a 65 anos ou superior, além de incapacidade igual a 60%.

2.1. Autonomia da Vontade

A Autonomia da vontade significa que as partes livremente se obrigam se a cumprir

os limites de um contrato firmado dentro dos limites da lei’®, assim a obrigacio contratual é

5 SA, Paulo; ANTUNES, Faria; CRUZ, Mario. Revista n.° 2496/07. Ibidem.
6 REPUBLICA Portuguesa. Cadigo Civil, Decreto-Lei n.° 47344. Ibidem.
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realizada com a vontade das partes, ou seja, € a livre manifestacdo da vontade que tem a pessoa
de se vincular a outra juridicamente, cuja fonte de legitimacao ndo deriva da lei, mas da vontade
das partes em num contrato, desde que este seja livre de defeitos e vicios. A autonomia da
vontade legitima os contratos firmados criando obrigacdes, como no caso do Contrato de
Arrendamento Urbano em Portugal ou da locacdo no Brasil. Neste sentido temos o artigo 405,
do Cdodigo Civil Portugués: “Artigo 405.° Dentro dos limites da lei, as partes tém a faculdade
de fixar livremente o contetdo dos contratos, celebrar contratos diferentes dos previstos
neste cadigo ou incluir nestes as clausulas que lhes aprouver a expressdo autonomia da

vontade.”’’

Téao importante quanto o principio da Dignidade da Pessoa Humana é o principio
da Autonomia da VVontade fundada na liberdade, porque a vontade legitima o contrato e se torna
fonte das obrigacGes. Dessa forma, se torna pressuposto da vontade criadora de obrigacdes,

obrigando as partes a cumprirem o que foi estipulado no contrato que faz “lei” entre as partes.

Tamanha a importancia do principio que o mesmo foi inserido na Convencéo de
Haia, migrando ao que se percebe para outras areas do direito (além do contratual) como o
direito de familia e sucessdes servindo a vontade como um elemento de conexdo, como ensina
Beat Rechsteiner’®,

Clovis Bevilacqua favoravel a autonomia da vontade ensina que, agindo de
acordo com a lei, a vontade gera obrigacdes convencionais e unilaterais nos contratos
internacionais.

A liberdade e escolha de contratar demonstra que o principio da autonomia da
vontade permite e proporciona a evolucdo do direito e dos Contratos de Arrendamento Urbano,
uma vez que as partes livremente assim decidiram contratar, desde que dentro dos fundamentos
éticos e juridicos que resguardam os direitos de personalidade e a dignidade da pessoa humana
na realizacdo de negdcios juridicos, no Brasil e em Portugal, sempre norteados sempre pelo
principio da boa-fé objetiva do negocio juridico realizado, impondo ao contrato uma fungéo
pacificadora, que no dizer de Clovis Bevilacqua®, que considera o contrato um conciliador de

direitos colidentes, que tem a funcéo social do contrato.

" REPUBLICA Portuguesa. Codigo Civil, Decreto-Lei n.° 47344. lbidem.

8 RECHSTEINER, Beat. Direito Internacional Privado. Teoria e Pratica. Sdo Paulo. Saraiva. 2011, p. 173.
 ARAUJO, Nadia de. Contratos internacionais. Autonomia da vontade. MERCOSUL e convencgoes
internacionais. RIO DE Janeiro. RENOVAR, 2009, p. 100.

8 BEVILAQUA, Clévis. Direito das Obrigacdes. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1940, p. 211, apud
GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo - Manual, Op. Cit., p. 392.
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Destarte, vale lembrar que no Estado Democratico de Direito o contrato deve ser
analisado em torno do principio da Dignidade da Pessoa Humana sem prejuizo da autonomia
privada. Com isso, a reunido de algumas circunstancias se torna necessaria para garantir o
respeito aos direitos fundamentais, para que ndo sejam violados direitos ligados a personalidade
humana (o nucleo fundamental da ordem juridica, aos valores e principios tutelados pela
norma), dando protecdo ao Estado, aos contratos realizados no campo do Direito Privado, onde
a pessoa atua em funcdo da sua liberdade de acdo e com autonomia, assim podem ocorrer no
campo do direito privado violacdo a dignidade cometidas por particulares.

Portanto, € necesséria a analise da aplicacdo da funcdo social nos contratos como:
relativizacdo do principio da igualdade em contratos paritarios, boa-fé implicita, lealdade,
confianca, confidencialidade, respeito ao meio ambiente e ao valor social do trabalho que
modelam a funcéo social dos negocios juridicos bilaterais ou dos contratos que impde deveres

de cunho patrimonial.

2.2. Autonomia da vontade na negociacdo do contrato de arrendamento

Dentre os principios que regem a Lei o Direito Contratual e a Lei de Locacdo no
Brasil (os principios sdo normas que orientam ao fiel cumprimento e exercicio do direito)
destaca-se o principio da Autonomia da Vontade, Supremacia da Ordem Publica,
Obrigatoriedade da Convencdo, Boa-fé Objetiva, este de grande relevancia, que propiciam a
seguranca nas relac@es juridicas conferindo aos contratantes a liberdade de contratar.

Embora o principio da Autonomia da VVontade assegure liberdade, por outro lado o
principio da Supremacia da Ordem Publica visa impedir excesso no comportamento, porque a
referida Lei do Inquilinato no Brasil objetiva também propiciar o bem-estar dos contratantes e
tutela o interesse social, sendo rigida ao delimitar as condic¢des da locacéo, prazos, retomada do
imével, condi¢bes do contrato de locagdo entre os topicos que visa resguardar de interesse
publico ou social.

Entretanto observa-se que a autonomia da vontade das partes na Lei de Locacgéo
Brasileira ndo ficou muito privilegiada. Por exemplo, o artigo 54 da Lei do Inquilinato®, em

81 BRASIL, Presidéncia da Republica. Lei n.° 8.245, De 18 De Outubro De 1991. [Em Linha] [Consult. 02
mar. 2016]. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18245.htm .
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relagdo a empreendedores e lojistas de shoppings centers ndo se apresenta irrestrita nem
ilimitada, restringindo aos ajustes econémicos e as condi¢des do negdcio firmado, sendo nula
disposicao contratual que impede a revisao do valor do aluguel (renda em Portugal) a cada trés
anos ou a renovacao obrigatoria do contrato, assim como nao é possivel inserir clausulas que
determinem a retomada do imovel locado sem a competente agdo judicial.

Para o Professor Sylvio Capanema de Souza®, que leciona a respeito do artigo 54
da referida lei brasileira, o artigo 54 preserva as condi¢cfes especiais de conteddo econémico
permitindo a lei disposicdes atipicas, as quais as partes podem pactuar de acordo com a
realidade e experiéncia de mercado, ao se referir sobre locagdes em shoppings centers.

E importante que alternativas com objetivo de facilitar e viabilizar a contratacio de
locacbes e a modernizacdo da lei no Brasil tenham a finalidade de dinamizar o mercado
imobiliario, pois embora a autonomia da vontade das partes ndo possa ser absoluta o Estado se
apresenta como mitigador.

Aplicar fortemente o pacta sunt servanda ou principio da obrigatoriedade da
convencdo. De outro lado, é cabivel a aplicacdo da teoria da imprevisao ou rebus sic stantibus.
Esta possibilita a revisao de contratos que se prolongam pelo tempo quando ocorrem fatos
extraordindrios e imprevisiveis tornando o contrato excessivamente oneroso para um dos
contratantes.

A boa fé objetiva é outro importante principio que assegura a manutencdo de um
comportamento correto dos contratantes para que nao haja frustracdo das expectativas das
partes, segundo as disposi¢des constantes no art. 113 do Cédigo Civil Brasileiro®, impondo aos
contratantes somente o dever de agir de forma ética e sempre respeitando 0s usos e costumes,
em consonancia com os ditames Constitucionais norteadores das relacBes privadas e
respeitando a dignidade da pessoa humana, além de manter a confianca previamente depositada
e a boa fruicdo, uso e gozo do objeto arrendado ou locado.

No Brasil a funcédo social do contrato, quando houver vulnerabilidade ao principio
da dignidade da pessoa humana e da boa-fé, veda o abuso e o enriquecimento sem causa,
positivadas no Caodigo Civil Brasileiro.

Vale lembrar que o artigo 421 e o 2035, 1, ambos do Codigo Civil Brasileiro
afirmam que a liberdade de contratar é exercida em razdo e nos limites da funcéo social do

contrato. Nesse contexto, direcionado ndo so a vontade das partes, mas da sociedade, autoriza

82 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Nova Lei do Inquilinato Comentada. 3% Ed. Sdo Paulo: Forense. 1993. p.
203.
88 REPUBLICA Portuguesa. Codigo Civil, Decreto-Lei n.° 47344, Ibidem.
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a justa interferéncia para adequar e equilibrar a relagdo juridica e os interesses dos que estéo
sendo negativamente afetados pelo contrato, que deve ser empregada.

Foi ementada®: “a funcfo social do contrato, prevista no artigo 421, do novo
Cadigo Civil, ndo elimina o principio da autonomia contratual, mas atenua ou reduz o alcance
desse principio, quando presentes interesses meta individuais ou interesse individual relativo a
dignidade da pessoa humana.

Em vista disso, amparados pela lei das relacdes locaticias e pelos principios da
autonomia da vontade, ordem publica, obrigatoriedade da convencéo e boa-fé objetiva, que
orientam a relacdo locaticia a garantir que os contratos de arrendamento ou locagéo se tornem
um meio seguro e atrativo, servem de estimulo ao mercado de arrendamento e também ao de

habitacéo.

2.3. Evolugdo do mercado de arrendamento

As alteragdes introduzidas pela NRAU permitiram ndo sé que o contrato de
arrendamento urbano, assim como o mercado imobiliario, tivessem uma importante evolucao
guanto ao aquecimento da economia, que de fato contribuira para a evolugdo dos contratos e do
direito privado, bem como promove o alargamento do principio da autonomia da vontade
tornando possivel a resolucdo do Contrato de Arrendamento Urbano em caso de
incumprimento, pois a esséncia dindmica do direito permite que o direito se amolde a realidade
a fim de que, também no regime de arrendamento urbano, seja permitido corrigir injusticas que
surjam ao longo do tempo, seja no campo do direito privado seja por omissao do Poder Publico
em resolver o problema da habitacdo, especificamente no direito contratual e civil, que
colaboraram para fomentar o desenvolvimento econémico e social, permitindo a resolugéo do
contrato de arrendamento a evolugéo do préprio mercado imobiliario e de arrendamento urbano.

Ao delimitar o Novo Regime do Arrendamento Urbano em Portugal é dado grande
impulso ao mercado imobiliario Lusitano, pois de acordo com os termos da Lei n. 06/2006 e
suas alteracGes (Lei n. 31/2012, lei n. 12/2019, 13/2019) permite que as questbes ligadas as

obrigacOes do arrendatario sejam resolvidas mais rapido, assim como possibilita a revisao de

8 AGULAR JR, Ministro Ruy Rosado de. Jornada de Direito Civil de 2002. [Em Linha] [Consult. 01 mar.
2021]. Disponivel em: https://www.cjf.jus.br/cjf/corregedoria-da-justica-federal/centro-de-estudos-judiciarios-
1/publicacoes-1/jornadas-cej/I\V%20Jornada%20volume%20l.pdf.
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contratos, a melhora do pagamento de uma renda justa que permita o exercicio de direitos
fundamentais assegurados pela prépria Constituicdo e direito comunitario internacional que

resguardam o direito a liberdade entre os principais direitos a ser resguardados.

2.4. Natureza do Contrato de Arrendamento

Para o presente trabalho é importante analisar a natureza do Contrato de
Arrendamento Urbano, que surge da manifestacdo livre e da vontade de contratar, assim a
manifestacdo se da por meio de declaracdo de vontade escrita (correspondéncia), ainda que
implicita, na qual as partes ao contratarem podem estipular o prazo determinado ao Contrato de
Arrendamento Urbano. Assim, o referido contrato € de natureza formal.

Insta dizer que o novo Regime de Arrendamento Urbano de fato permite e busca a
dinamizacdo do mercado imobiliario em Portugal fortalecida por meio da Lei n. 06/2006, que
aprova 0 Novo Regime de Arrendamento Urbano 8 ao estabelecer regime especial de
atualizacdo de rendas antigas e altera o Cddigo Civil de Portugal permitindo as partes exigir
que, direta ou indiretamente, seja o intervalo de duracdo temporal limitada a um determinado
periodo, retornando o imovel ao proprietario para dispor da coisa como lhe aprouver.

E importante observar que ha limitacdes ao uso da propriedade no caso do
arrendamento urbano, tal limitagdo ndo pode ferir o direito ao uso da propriedade de modo que
ela possa assegurar também ao seu titular o bem-estar e uma vida digna. A alteragdo da lei para
introduzir a fixacdo e definicdo em caso de arrendamento relaciona-se ao prazo do contrato, ou
seja, se for superior a seis meses o contrato deve ser escrito, tal previsao contratual delimitadora
do prazo torna o contrato verdadeiro instrumento para o estabelecimento de regras.

As regras contratuais visam delimitar o uso da propriedade, o valor da retribuicao
pecuniaria para que seja justo, evitar o uso nocivo ou abusivo da propriedade e garantir 0s
direitos do proprietério, pois o contrato de arrendamento urbano por sua esséncia é de natureza

temporaria. O prazo além de limitado deve ficar claramente estipulado, ser inequivoco.

8 REPUBLICA Portuguesa. Lei n.° 6/2006 de 27 de fevereiro, Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU). Ibidem.
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A duracéo limitada do contrato de arrendamento esta prevista na propria lei®, que
estipula 0 novo Regime do Arrendamento Urbano em Portugal, introduz no ordenamento
juridico portugués limitacdo a fim de permitir claramente o retorno do imdvel ao proprietério,
de modo que ele ndo se torne um “refém” do contrato, resguardando direitos do proprietario e
evitando o surgimento de situacdes imprevisiveis, prejuizos ao bem estar ou a prorrogacao
indeterminada e indefinida do contrato pela longa duracdo, fato que pode prejudicar o

proprietario.

A resolugdo do contrato de arrendamento, que pode ser habitacional ou nio®’,
ocorre quando faltar a expressa indicacao no texto contratual, situacdo em que cabe ao senhorio
denunciar o contrato sendo ele vinculistico ou ndo, permite assim a lei a resolucao do contrato
0 que possibilita a dinamizacdo do mercado imobiliario com o retorno do imével ao mercado
de arrendamento, tudo dentro do principio da autonomia da vontade, pois a propriedade deve
garantir ao proprietario um bem-estar. Adiante vé-se a importancia dos mecanismos juridicos
gue permitem a retomada do imovel pelo senhorio, o que passa pela analise dos prazos de
atualizacdo de contratos e rendas, além do recepcionamento da vontade das partes na
negociagdo do Contrato de Arrendamento Urbano podem ser modificados por meio do uso de
métodos de resolucéo alternativa de litigios, assim como a falta de pagamento de rendas.

A resolucdo do contato por meio de um didlogo entre os contratantes possibilita a
resolucdo de maneira célere e eficaz contribuindo para a evolucdo da ciéncia juridica e do
direito privado. Também a resolucdo do contrato passa pela questdo ligada a falta de pagamento
das rendas e aplicacdo de meios para compor as lides (mecanismos alternativos para resolucéo
de litigios por falta de pagamento) se mostram viaveis quando se analisa que a propriedade
serve de fonte de renda.

A funcdo da propriedade decorrente o contrato de arrendamento urbano visa
elucidar os contornos juridicos apresentados, que ao demonstrar indicios de uma possivel crise
na aplicacdo da lei e o surgimento de uma dicotomia entre o direito publico e o privado cria
situagBes opostas entre si. Desse modo, de um lado se busca estabelecer o que deve prevalecer®

(o direito do proprietario) e de outro lado o direito a habitacdo do inquilino.

8 REPUBLICA Portuguesa. Lei n.° 6/2006 de 27 de fevereiro, Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU). Ibidem.

87 |dem.
8 BOBBIO, Norberto. Estado, governo e sociedade: para uma teoria geral da politica. Ibidem.
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Certamente, privar o senhorio indefinidamente do uso de um bem que Ihe pertence
causa prejuizos e propulsiona ensejo a resolucdo do contrato de arrendamento antes do seu
término. De acordo com a Lei n. 06/2006 e a resolucdo, contribuem para a dinamizacdo do
Contrato de Arrendamento Urbano e estimula o mercado imobiliario, neste sentido é importante
perceber que a necessidade de criar um pensamento favoravel ao proprietario a fim de encontrar
mecanismos que tornem o arrendamento urbano mais atrativo e rentavel surge da propria
natureza do direito de habitacdo, por ser esta uma necessidade inerente a existéncia humana e
por implicar o contrato de arrendamento que um dia ele termine e volte ao seu titular o imével
arrendado.

O contrato de arrendamento ndo é a Unica solucdo para resolver os problemas de
habitacdo, pois cabe ao Estado o dever de propiciar a habitacdo digna aos seus cidadaos e nao
aos particulares. A maioria dos paises busca solucdo de problemas dessa natureza atentos as
questBes ligadas a garantia dos direitos fundamentais e o respeito a propriedade, por estar tal
direito previsto no ordenamento juridico que também resguarda e prevé a habitacdo como
direito fundamental a fim de ndo permitir a violacéo desses direitos fundamentais declarados e
recepcionados, tanto por Portugal quanto pelo Brasil.

A Lei n® 06/2006 e suas seguintes alteracdes trouxeram a urgéncia em analisar as
modificagdes trazidas pelo novo regime de arrendamento cujas situacfes nao foram supridas as
principais deficiéncias da sociedade e do Estado portugués no cumprimento do dever de
habitacdo, tendo a lei apenas nivelada partes no negécio juridico em prejuizo do proprietario,
que possui um direito autdnomao.

Embora a falta de pagamento da renda ndo seja um assunto relativamente novo no
ordenamento juridico perscrutar os meios que o0 Novo Regime do Arrendamento disciplina para
a resolucdo do litigio de maneira eficiente é a principal forma de sanar a caréncia do antigo
regime relativo a matéria e garantir no ordenamento juridico, dentro do Estado democratico de
direito, o cumprimento de direitos fundamentais, como o direito a propriedade e a autonomia
privada da vontade.

A Lei n. 06/2006 surge da necessidade de defender e aplicar solugdes mais
adequadas e equilibradas para resolver as questdes contratuais existentes entre arrendatarios e
inquilinos que se tornaram injustas pela longa duracdo e desatualizagdo das rendas,
comprometendo ndo sO6 o equilibrio contratual. Também permite promover e manter a
condi¢Bes necessarias para 0 mercado imobiliario continuar a funcionar sem entraves e
melhorar as mesmas condicdes, de modo a ndo evitar litigios longos e desnecessarios, evitar a

judicializacdo de discussdes que prejudicariam o proprietario e a sociedade e, especialmente,
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proporcionar o desenvolvimento econdémico de forma mais dindmica e tornar menos onerosa a

manutencgéo de determinados arrendamentos.

2.5. Mercado de arrendamento

O mercado de arrendamento figura como tema do primeiro subitem da secdo de
“Mercado da Habitacdo”, do referido Memorando, enumerando as diversas mudangas
necessarias para dar maior funcionalidade aos Contratos de Arrendamento Urbano em Portugal
tendo como objetivo que o Governo procure medidas para garantir obrigacGes e direitos dos
senhorios e a0 mesmo tempo proteger 0s mais vulneraveis:
Mercado de arrendamento
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. [T3-2011] Este plano
conduzird a uma proposta de legislacdo a ser apresentada a Assembleia da Republica
até ao T4-2011. Em particular, o plano de reforma introduzira medidas destinadas a:
i) ampliar as condi¢des ao abrigo das quais pode ser efetuada a renegociacdo de
arrendamentos habitacionais sem prazo, incluindo a limitacdo da possibilidade de
transmissdo do contrato para familiares em primeiro grau; Il) 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; 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

objetivo de encurtar o prazo de despejo para trés meses; e v) reforcar a utilizagdo dos
processos extrajudiciais existentes para agoes de partilha de iméveis herdados®.

Nesse contexto, a Proposta de Lei n.° 38/XI11 deu origem a Lei n.° 31/2012, de 14
de agosto, que em sua exposicdo de motivos, dispde sobre 0 memorando de entendimento
celebrado entre Portugal e a Troika, além da necessidade de impulsionar o mercado imobiliéario
de forma a dinamiza-lo.

Destaca-se que o Cddigo Civil Portugués em seu capitulo IV dispbe sobre o
Instituto da Locagéo, como sendo um contrato, entre pelo menos duas partes onde uma se obriga
a propiciar a outra o usufruto temporario de determinado objeto, por sua vez, a que usufruira
do objeto do contrato, prestara retribuicdo a outra parte. Posto isso, se tem um contrato que

estabelece obrigacdes mutuas.

8 BOBBIO, Norberto. Estado, governo e sociedade: para uma teoria geral da politica. lbidem.
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A locagdo do imdvel urbano, bem definida pelo artigo n°. 1023 do Codigo Civil

Portugués como arrendamento®, o qual quanto aos tipos de arrendamento define Pedro Romano

Martinez trés tipos: o urbano, o rural e o florestal. Sendo que o urbano possui trés tipos: para
habitacdo, comercio ou industria e exercicio de profissao:

l. A lei regula trés tipos de arrendamento: o arrendamento urbano, o

arrendamento rural e o arrendamento florestal. Diferentemente, em outros
ordenamentos juridicos, distingue-se a locagdo de mera fruicdo, da locacdo produtiva.

Il. O arrendamento urbano, por sua vez, distingue-se em trés tipos: o
arrendamento para habitacdo (...), 0 arrendamento para comércio ou inddstria (...),e 0
arrendamento para o exercicio de profissdes liberais (...). %

Com objetivo de dinamizar o mercado imobiliario regendo procedimentos para
atualizagdo das rendas antigas, bem como resolucdo® dos contratos de arrendamento por falta
de pagamento da renda e para o recebimento pelo locador das rendas em atraso, foi criada a lei
n. 6/2006, de 27 de fevereiro e entrou em vigor o Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU), posteriormente, atentando as lacunas existentes no novo regime, a Lei n.° 31/2012,
de 14 de Agosto deu nova redagéo a alguns artigos e criou outros, principalmente focando no
regime transitério, mudancas essas significativas para o mercado imobiliario.

Anteriormente ao NRAU, os contratos de arrendamento com fins de habitacdo eram
regidos pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de outubro, sendo este 0 Regime do Arrendamento
Urbano (RAU). Os contratos com fins ndo habitacionais eram regidos pelo Decreto-Lei n.°
257/95, de 30 de setembro.

O que se tem como arrendamento urbano em Portugal € tido no Brasil como locagédo
de imdveis urbanos e regido pela Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. A Lei do Inquilinato
brasileira dispde em seu artigo n°® 23 o dever de pagar pontualmente o aluguel (renda em
Portugal):

Art. 23. O locatario é obrigado a:
| - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacéo, legal ou contratualmente

exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia atil do més seguinte ao
vencido, no imdvel locado, quando outro local néo tiver sido indicado no contrato®,

% PROCURADORIA-GERAL distrital de Lishoa. Cddigo Civil. [Em Linha] [Consult. 07 ago. 2018]. Disponivel
em:
http://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?artigo_id=775A1023&nid=775&tabela=leis&pagina=1
&ficha=1&nversao=#artigo.

I MARTINEZ, Pedro Romano. Regime da Locagdo Civil e Contrato de Arrendamento Urbano. In Estudos em
Homenagem ao Prof. Doutor Inocéncio Galvéo Telles. Volume I11. Coimbra: Editora Almedina, 2002, p. 9-10.
% REPUBLICA Portuguesa. Lei n.° 6/2006 de 27 de fevereiro, Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU). Ibidem.

% BRASIL, Presidéncia da Republica. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Ibidem.
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Dessa maneira, define-se a principal obrigacdo do locatéario no contrato de locacéo
urbana, qual seja pagar o aluguel (renda em Portugal) e os encargos da locacdo no prazo
estipulado, e do mesmo critério vale-se a lei portuguesa que discorre sobre o arrendamento
urbano, de forma que ““a principal obrigag¢do do arrendatario urbano é a de pagar ao senhorio a
renda relativa ao contrato de arrendamento”.%*

No momento do surgimento da obrigacdo de pagar a renda pelo arrendatario surge
a possibilidade de este entrar em mora com este pagamento. Assim, nasce o direito do senhorio
de exigir as rendas em atraso permitindo, em caso de ndo pagamento da renda legalmente
possivel, a retomada do imdvel da posse do inquilino, mesmo com a falta de pagamento de
renda do mesmo e o retorno do arrendamento ao mercado imobiliario.

Os prazos estabelecidos pela legislacdo vigente em relacdo a atualizacdo dos
contratos e das rendas recepcionam a vontade das partes na negociacdo do contrato de
arrendamento urbano.

A normatizacgdo preveé resolucdo alternativa de litigios por falta de pagamento de
maneira célere e eficaz, permite a dinamizacdo do mercado de arrendamento, pois se verifica
que, na pratica, o tema abordado possui variantes no Direito Comparado de suma importancia
no caso do Contrato de Arrendamento Urbano, considerando a natureza do contrato temporério
ou de duracéo limitada, mas que em determinadas situacdes pode se prolongar por longos anos.
Contudo, por forca da nova Lei do Arrendamento Urbano em Portugal, o artigo 26, n. 3 e 4, da
Lei n. 06/2006 foi aprovado o novo Regime do Arrendamento Urbano em Portugal, que
modifica a duragdo limitada aos Contratos de Arrendamento Urbano.

De acordo com a nova lei NRAU, na falta de indicacdo do texto contratual, podera
0 senhorio denunciar o contrato de arrendamento, que pode ser ou ndo vinculistico. Desta
forma, permite-se a dinamizacdo do mercado imobilidrio sem ofender ao principio da
autonomia da vontade.

Na sequéncia, trata-se as alteragdes necessarias, como as introduzidas pela Lei n.
31/2012%, lei n. 12/2019%, 13/2019%", o Decreto Lei n 287/2003, o Cddigo do Imposto

Municipal Sobre Imoveis e 0 Codigo do Registro Predial.

% MORAIS, Fernando de Gravato - Falta de Pagamento da Renda no Arrendamento Urbano. Editora
Almedina, 2010, p. 16.

% REPUBLICA Portuguesa. Lei n.° 6/2006 de 27 de fevereiro, Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU). Ibidem.

% |dem.

 Idem.
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2.6. Mercado de habitacao

O mercado de habitacdo é um mercado dindmico por sua propria natureza, tanto no
Brasil como em Portugal, no que se refere & producdo e a politica de habitacdo ha certa
confluéncia entre recente estado, mercado imobiliario e capital financeiro, que ampliam a
demanda por habitacdo, fomentando o mercado de habitacdo, cada vez mais crescente no
tocante ao crescimento urbano desenfreado.

Em conjunto com a Comissdo Europeia, o Banco Central Europeu e o Fundo
Monetario Internacional (FMI), a Troika vislumbra a reestruturacdo financeira de Portugal,
atenta as relagdes juridicas que serdo estabelecidas por meio de contratos de arrendamento, 0s
quais possuem clausulas tipicas. Isto porque nos contatos de arrendamento além de ser
necessario o preenchimento de certos requisitos quanto a substancia, forma e eficacia, podem
apresentar omissoes significativas que ficam sujeitos a revisdo. Surgem dai questdes juridicas
controversas, influéncia do mercado de habitacdo, para as quais a doutrina e a jurisprudéncia
certamente deverdo dar uma resposta ao abrigo do principio da autonomia privada, tendo em
vista o impacto social e econdémico, aos quais o direito deve estar atento.

A construcdo de uma solucdo que seja justa e de acordo com o interesse das partes
estabelecidos dentro de um sistema juridico que va ao encontro do interesse das partes,
harmonizaveis entre si, para estabelecer uma composic¢ao unitéaria de interesses.

O mercado de arrendamento exerce funcdo econdmica de grande importancia. Seja
em Portugal seja no Brasil, a celebracéo de um contrato de arrendamento valido e eficaz firmado
pelas partes mediante uma proposta e aceitacdo, implica na aceitacdo de vontades que possui
forca vinculativa e efeitos juridicos, respeito aos principios e regras gerais do direito e das
normas que regem os contratos, sendo assim, sujeitos a modificacéo e interferéncias do mercado
de arrendamento.

O mercado de arrendamento ao mesmo tempo deve buscar melhorar o acesso as
familias promovendo a constru¢do de habita¢do, reduzindo o endividamento, bem como
garantindo o direito ao proprietario em poder dispor de algo que lhe pertence e do qual retira
seu sustento e 0 necessario também para a sua sobrevivéncia digna.

O direito ndo pode prestigiar uma parte em detrimento de outra, devendo manter o
equilibrio contratual e a vontade das partes, a fim de ndo causar reflexos negativos no mercado

de arrendamento nem na economia, a fim de tornar estavel, pois as instabilidades juridicas
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afetam e interferem no direito de propriedade e na autonomia da vontade quando priva o
senhorio do uso de um bem que lhe pertence retirando direitos indisponiveis e fundamentais.
A possibilidade de resolucdo antes do término deve ter em vista que o contrato de
locacdo e sua defini¢do legal € a constante do art. 1022° do CC, ou seja, “Locagdo ¢ o contrato
pelo qual uma das partes se obrigar a proporcionar a outra 0 gozo temporario de uma coisa,
mediante retribui¢do”.
E a retribuico ou renda que permite o proprietario obter um ganho real que permite

suprir suas necessidades e sua dignidade.

2.7. A Obrigacédo do locatario

Sem duavidas, o pagamento em dia das rendas constitui a principal obrigacdo do
locatario no Contrato de Locacdo Urbana, assim como os encargos da locacdo no prazo
estipulado pelo contrato. Do mesmo critério vale-se a lei portuguesa que discorre sobre o
arrendamento urbano, de forma que “a principal obrigacdo do arrendatario urbano € a de pagar
ao senhorio a renda relativa ao contrato de arrendamento”. %

No momento do surgimento da obrigacdo de pagar a renda pelo arrendatario surge
a possibilidade de este atrasar ou ndo pagar o valor pelo arrendamento, o que se define como
entrar em mora®, assim nasce o direito do senhorio de exigir estas rendas em atraso.

Os meios de reacdo do senhorio em Portugal, diante da falta de pagamento do
arrendatario, surgem na forma de duas opc6es. Tem-se entdo: exigir as rendas em atraso ou uma
indenizagdo™®.

Igualmente no Brasil, diante da falta de pagamento da locacdo o inquilino pode ser
despejado, devendo ser previamente notificado também.

Destarte, ao senhorio sdo apresentadas pela legislacéo vigente, em ambas as opcdes,
o direito de exigir a renda em atraso. Surge neste interim as exigéncias alternativas ficando a
cargo deste estabelecer qual melhor via, seja resolver o contrato de arrendamento ou 0 manté-

lo, podendo exigir uma indenizagéo legal.

% MORAIS, Fernando de Gravato. Falta de Pagamento da Renda no Arrendamento Urbano. Ibidem.
% BRASIL, Presidéncia da Republica. Cddigo Civil - Lei n.° 10.406, De 10 De Janeiro De 2002. Ibidem.
100 BRASIL, Presidéncia da Republica. Cédigo Civil - Lei n.° 10.406, De 10 De Janeiro De 2002. Ibidem.
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O Novo Regime do Arrendamento Urbano trouxe em seu escopo diversas mudancas
no antigo regime do arrendamento urbano, por ser necessaria uma urgente dinamizacdo do
mercado imobiliario podendo os individuos disporem de maior autonomia em suas negociacoes
do contrato, dentre outras mudancas relevantes a sociedade portuguesa como o procedimento
especial de despejo.

A Proposta de Lei 38/XI1l demonstra em seu texto essa preocupacgéo externada pelo
Estado:

A reforma do regime do arrendamento urbano que agora se propde procura encontrar
solucBes simples, assentes em quatro dimensdes essenciais: (i) alteracdo ao regime
substantivo, vertido no Cadigo Civil; (ii) revisdo do sistema de transi¢do dos contratos
antigos para o novo regime; (iii) agilizagdo do procedimento de despejo; e (iv)
melhoria do enquadramento fiscal.

O objetivo da presente reforma é claro: criar um verdadeiro mercado de arrendamento,
que, em conjunto com o impulso a reabilitacdo urbana, possa oferecer aos portugueses
solucBes de habitacdo mais ajustadas as suas necessidades, menos consumidoras dos
Seus recursos — e, por isso, também promotoras da poupanca — e que fomentem a sua
mobilidade, permitindo-lhes mais facilmente encontrar emprego.

Assim, no que respeita ao regime substantivo, as principais alteragdes respeitam aos
contratos de arrendamento para habitacéo e estdo vertidas em trés grandes linhas de
intervencao.

Por um lado, no que concerne & duragéo dos contratos, confere-se maior liberdade as
partes, promovendo o aparecimento de contratos de duracdo variada, nomeadamente
mais curtos, mais ajustados as necessidades do arrendatario e do senhorio. As partes
passam a poder livremente estipular a duracdo dos contratos para habitacdo, ndo
estando sujeitas a um prazo minimo. Todavia, se as partes nada estipularem, os
contratos consideram-se celebrados pelo prazo de dois anos.

Por outro lado, no que respeita ao cumprimento da obrigagdo de pagamento de renda,
reforca-se 0 mecanismo de resolu¢cdo do contrato de arrendamento quando o
arrendatario se encontre em mora, permitindo uma mais rapida cessa¢do do contrato
e consequente desocupagdo do locado. Neste sentido, prevé-se a faculdade de o
senhorio resolver o contrato ap6s dois meses de ndo pagamento ou atraso de
pagamento da renda, comunicando-0 ao arrendatario. No més seguinte, e por uma
Unica vez em relagdo a esse contrato, o arrendatario pode pagar a renda em atraso,
caso em que a resolugdo fica sem efeito. Se o arrendatério ndo pagar, tera de desocupar
o locado sem qualquer outro prazo.

O fundamento de resolucdo do contrato de arrendamento no caso de mora é ainda
alargado as situacOes de atrasos reiterados no pagamento da renda, superiores a oito
dias, quando ocorram por quatro vezes, seguidas ou interpoladas, num periodo de 12
meses. Com esta alteracdo, obvia-se @ manutengdo de contratos em que a confianga
entre as partes tenha sido quebrada por reiteradas situagdes de incumprimentos, ainda
que, isoladamente, pouco significativos®o?,

Desta maneira, a problematica sobre o0 NRAU, suas alteracdes e, principalmente, o
surgimento do direito a habitagéo, juntamente com a possivel falta de pagamento da renda, que
legalmente é devida ao senhorio e pode ser exigida quando ha o real atraso por parte do
locatario, produz a necessidade de se analisar e debater os mecanismos utilizados pelo Estado

Portugués, ndo deixando de analisar comparativamente as nuances da legislacéo brasileira sobre

101 pRESIDENCIA do Conselho de Ministros. Proposta de Lei n.° 38/X11. [Em Linha] [Consult. 07 ago. 2018].
Disponivel em http://habitacao.cm-lishoa.pt/documentos/1347018090E7rJK8203Ch78VQ8.pdf.
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0 assunto e, por fim, compreender e demonstrar de qual forma pode a legislacéo vigente resolver
este conjunto de questdes, com resolucdes palpaveis.

No que se refere ao arrendamento urbano, a nova legislacao proporciona meios para
atualizar e exigir a renda nos contratos de arrendamento urbano por parte do senhorio, tendo
como escopo dinamizar o mercado imobiliario dando maior relevo e liberdade a vontade das
partes para negociarem.

No Brasil, recentemente abriu-se precedente jurisprudencial permitindo alteracao
no valor do aluguel (renda em Portugal) aumentando quando o locatario realiza melhorias e
usufrui delas, mesmo com autorizacdo do proprietério tera este direito a revisdo do valor do
aluguel (renda em Portugal), em face de nova condicdo do imdvel. A finalidade é de néo violar
os direitos do proprietario de receber os frutos daquilo que lhe pertence resguardando seus
direitos constitucionais.

A obrigacéo principal do arrendatario é, sem dividas, o pagamento da renda que
deve ser paga em regra no domicilio do arrendatario até o quinto dia util.

2.8. A atualizacédo das rendas

Vé-se como importante o tema ligado a atualizacdo das rendas pela nova legislacao
que proporciona meios para atualizar e exigir rendas nos contratos de arrendamento urbano e
permite dinamizar o mercado imobiliario de arrendamentos, dando relevo aos direitos
fundamentais, tais como direito a liberdade, ao uso da propriedade, ao principio da autonomia
da vontade nas negociacdes imobiliarias demonstrando que nova lei trouxe de maneira justa
solucdes para manter o necessario equilibrio nos contratos imobiliarios de arrendamento urbano
possibilitando delimitar prazos, denunciar o arrendamento e opor-se a prorrogagdo automatica.

A lei traz reflexos positivos voltados para o reconhecimento da valorizagdo do
imével e o importante mercado de turismo, assim como as principais alteragdes, que de fato,
possibilitam a modernizacdo do mercado imobiliario de arrendamento urbano quando permite
a atualizacéo das rendas em Portugal.

As novas alteragdes da Lei de Arrendamento Urbano séo benéficas, pois levantam
guestdes importantes no que tange ao arrendamento urbano imobiliario em Portugal, quando se

faz um comparativo com a lei de loca¢6es no Brasil, colacionando jurisprudéncias de ambos 0s
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paises a fim de demonstrar a importancia desses instrumentos juridicos. Eles possibilitam a
evolugdo do direito no que tange aos contratos de arrendamento ao proteger o proprietario.

Como é sabido, a locacdo é um contrato pelo qual uma das partes se obriga a pagar
a outra uma retribuicdo pecuniaria pelo gozo e uso do imovel que produz reflexos juridicos
previsiveis e imprevisiveis, sendo em Portugal previsto pelo Cédigo Civil portugués, que em
seu artigo 1022 denomina arrendamento quando se tratar de coisa imovel, conforme dispositivo
contido no artigo 1023 do Cdédigo Civil de Portugal.

Quanto a atualizacdo das rendas € necessario que esta seja justa, que respeite a
vontade das partes e o equilibrio contratual, de modo que n&o caracterize uma expropriagdo
indireta pelo uso do bem em prejuizo do proprietario uma vez que o principio da manutencdo
rege 0s contratos.

Assim, no caso de possibilidade de deterioracdo do bem ou uso anormal, a parte
interessada pode buscar resolver o contrato, como leciona Romano Martinez: O contrato pode
ser resolvido ainda que a restituicdo ndo seja possivel, porque houve deterioracdo do bem ou
uso anormal da coisa devendo, neste caso, a parte interessada compensar a contraparte do
respectivo prejuizo.

Aliada ao principio da manutencao dos contratos deve estar a forma de conservacéo
do contrato e a manutencdo do equilibrio contratual, a fim de evitar sérios prejuizos a uma das
partes, de modo que a alteracdo deve ser significativa e assumir vulto ou propor¢des que nao

existia a época em que foi firmado o contrato, como ensina Inocéncio Galvéo Telles:

[..] circunstancias em que as partes fundaram decisdo de contratar sdo as
circunstancias que determinaram as partes de contratar, de tal modo que, se fossem
outras, ndo teriam contratado, ou té-lo-iam feito, ou pretendido fazer, em termos
diferentes. Ou ndo passou sequer pela cabeca dos interessados que o status quo se
modificaria; ou admitiriam que tal ocorresse, mas em medida irrelevante. [...] A
alteracdo deve ser significativa, que deve assumir apreciavel vulto ou proporgdes
extraordinarias, pde-no em elevo a lei ao falar de alteragdo anormal?,

Com isso, 0 pagamento de rendas em valores insignificantes, que podem ocasionar
a deterioracdo e perda do bem, autoriza ao proprietario pedir a resolu¢do do contrato ou a
revogacéao da relagdo contratual, por meio de acordo ou distrato, o qual pode ter efeito imediato,

permitindo que possa iniciar novo vinculo.

102 TELLES, Inocéncio Galvdo. Manual dos contratos em geral. Coimbra: ed. Coimbra, 2002, p. 343-344.
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Cabe ao Estado garantir o equilibrio contratual também nos contratos de
arrendamento urbano, zelar pela boa fé e resguardar o aos particulares o exercicio pleno da
autonomia da vontade no momento da celebracdo do contrato, quando nasce a obrigacdo da
restituicdo do bem, entrega e devolucdo, quando a lei permite ceder o uso mediante
contraprestagéo justa.

Se 0 pagamento das rendas ndo € em valores justos, o negocio deve ser nulo, pois 0
objeto da relacdo juridica recai sobre os poderes de seu titular, que cede o uso mediante
contraprestacdo. O RT 280 do CC estabelece que: “E nulo o negécio juridico cujo objeto seja
fisico ou legalmente impossivel, contrério a lei ou indeterminavel. 2. E nulo o negdcio contrario
a ordem publica ou ofensiva dos bons costumes”.

O arrendatario na sua resposta ao processo de atualizacdo da renda desencadeado
pelo senhorio pode invocar e comprovar que o seu agregado familiar tem um rendimento anual
bruto corrigido (RABC) inferior a cinco retribui¢des minimas nacionais anuais (RMNA), o
contrato sé fica submetido ao NRAU mediante acordo entre as partes ou na falta deste no prazo
de oito anos a contar da recepcéo pelo senhorio da resposta do arrendatéario.

No referido periodo transitdrio de oito anos a renda pode ser atualizada da seguinte
forma: a) O valor atualizado da renda tem como limite maximo o valor anual correspondente a
1/15 do valor do locado; b) O valor do locado corresponde ao valor da avaliagéo realizada nos
termos dos artigos 38.° e seguintes do CIMI; ¢) O valor atualizado da renda corresponde, até a
aprovacao dos mecanismos de protecdo e compensacdo social:

I. A um maximo de 25% do RABC do agregado familiar do arrendatario, com o
limite previsto na alinea a); Il. A um méximo de 17% do RABC do agregado familiar do
arrendatario, com o limite previsto na alinea a), no caso de o rendimento do agregado familiar
ser inferior a (euro) 1500 mensais; I11. A um maximo de 15% do RABC do agregado familiar
do arrendatario, com o limite previsto na alinea a), no caso de o rendimento do agregado
familiar ser inferior a (euro) 1000 mensais; 1V. A um méximo de 13% do RABC do agregado
familiar do arrendatario, com o limite previsto na alinea a), no caso de o rendimento do
agregado familiar ser inferior a (euro) 750 mensais; V. A um maximo de 10% do RABC do
agregado familiar do arrendatario, com o limite previsto na alinea a), no caso de o rendimento
do agregado familiar ser inferior a (euro) 500 mensais.

Findo o periodo de oito anos o0 senhorio pode promover a transicdo do contrato de
arrendamento para 0 NRAU e no siléncio ou falta de acordo das partes acerca do tipo ou da

duracdo do contrato este considera-se celebrado com prazo certo periodo de cinco anos.
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2.9. Falta de pagamento das rendas

A renda é um dos elementos essenciais do contrato de arrendamento, um
instrumento que deve ser analisado tendo em vista que o senhorio permite o uso temporario de
uma coisa mediante retribuic&o.

Em se tratando do contrato de arrendamento de um negdcio juridico, bilateral,
consensual, fruto do acordo de vontade das partes, que cria lei entre as partes e que deve estar
de acordo com as legislacdo civil e constitucional vigentes, principios e garantias, positivadas
pelo direito, permitir a resolucdo por falta de pagamento de renda, nada mais é do que justo,
uma vez que o contrato de arrendamento urbano pressupde o pagamento pecuniario pelo uso,
gozo e fruicdo de um imdvel periodicamente, no qual o proprietario € denominado senhorio.

O Cddigo Civil portugués define a locagdo em seu artigo 1022 estabelecendo que
se trate de um contrato de importancia econémica da sociedade, oferecendo vantagem ao
locador, que ndo necessita adquirir um bem para usufruir dele. Ao inves disso, permite arrendar
desde que cumpra determinadas condi¢Oes previamente ajustadas.

Os meios de reacdo do senhorio diante da falta de pagamento do arrendatério sdo:

1.2 hipotese

- pode exigir “as rendas... em atraso”; cumulativamente,

- pode exigir “uma indemnizag¢ao igual a 50% do que for devido”
(art. 1041.°, n.° 1, 1.2 parte CC).

2.2 hipotese

- pode exigir “as rendas... em atraso”; cumulativamente,

- pode resolver o contrato de arrendamento “com base na falta de pagamentos [da(s)
renda(s)]” — (art. 1041.2, n.° 1, parte final CC).1%

Ao senhorio, conforme permite a legislacdo vigente, existe o direito de exigir a
renda em atraso, ficando a cargo do senhorio escolher a melhor via, assim pode ele resolver o
contrato de arrendamento ou 0 manter pedindo uma indenizacéo.

O Novo Regime do Arrendamento Urbano apresenta mudangas no regime do
arrendamento urbano diante da necessidade de dinamizar o mercado imobiliario, possibilitando
aos proprietarios dispor com certa autonomia as negocia¢Ges contratuais assumidas

considerando-as relevantes.

18 TELLES, Inocéncio Galvdo. Manual dos contratos em geral. Ibidem. p. 54-55.
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Especialmente quanto ao confronto com o direito de arrendamento ante o direito a
habitacgdo, repita-se que a problematica sobre o NRAU é discutivel quando houver a falta de
pagamento da renda devida ao senhorio e exigivel em caso de atraso por parte do locatario.

E necessario analisar e debater os mecanismos utilizados pelo Estado Portugués
comparando as nuances da legislacdo brasileira no que toca a matéria, a fim de compreender
melhor a legislagéo que permite a resolucéo do conflito extrajudicial no caso do arrendamento.

A lei do arrendamento urbano ao atualizar e exigir a renda nos Contratos de
Arrendamento Urbano por parte do senhorio permite que se dinamize o mercado imobiliario
respeitando o principio da autonomia da vontade, ou seja, garantindo a liberdade das partes
quanto a vontade para negociar.

O Novo Regime de Arrendamento urbano permite que seja feita a atualizacdo da
renda, inclusive para a propria manutengdo do contrato, assim a falta de pagamento da renda
implica na denuncia¢do do contrato, ou seja, a resolucao. Isso porque o quantitativo de renda é
um dos elementos necessarios que devem constar no contrato.

O prazo do contrato, no caso de ndo estipulacéo, € de cinco anos recaindo ao locador
os encargos da coisa locada, nos termos do que diz o artigo 1030 do CC%4,

A falta ou incumprimento do pagamento da renda € um descumprimento das
clausulas contratuais estabelecidas, na qual permite a resolucdo do contrato de arrendamento
por parte do senhorio, servindo o contrato quando acompanhado de comprovativo de
comunicacdo, como titulo executivo das rendas, encargos e despesas, onde serve a comunicagdo
de condigéo de eficacial®,

Apesar de a doutrina distinguir varias causas de incumprimento, na definicao de
Antunes Varela o inadimplemento compreende: “a situacdo objetiva de ndo realizagdo da
prestacdo debitdria e de insatisfacdo do interesse do credor, independente da causa de onde a
falta procede'®®”, sendo vérias modalidades quanto & causa, como imputavel e ndo imputavel,
fato do credor ou de terceiros, caso fortuito, forca maior, da lei, quanto ao resultado pode ser
por simples atraso ou defeituoso.

As consequéncias do incumprimento, como sabido, conferem direito & indenizacao

se ocorrer por culpa do devedor, confere direito a indenizagdo por danos sofridos, como previsto

104 REPUBLICA Portuguesa. Codigo Civil, Decreto-Lei n.° 47344. Ibidem.

105 SUPREMO Tribunal de Justica. Processo 51/18.9T8BGC-A.G1.S1. 62 secgdo. [Em Linha] [Consult. 07 ago.
2018]. Disponivel em:
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/1dd05dbadc52b4ad8025863400381e02?0Open
Document

106 ANTUNES, Varela. Das Obrigagdes em Geral. Vol. Il. 72 edigdo, Coimbra: Almedina. p. 60
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no artigo 801, n. 1, CC. e n.2 do mesmo artigo, diz que se a obrigacgdo resultar de contrato
bilateral concede direito a indenizacdo na resolucdo do contrato e restituicdo por inteiro da
contraprestacdo, se for o caso de ja ter sido paga. Ainda, quanto a mora pelo devedor os efeitos
reconduzem a indenizacdo de prejuizos causados ao credor por forca das disposi¢des contidas
no artigo 804, n. 1 CC,

Também, o artigo 8108, n. 1 CC determina a estipulagdo de um prazo razoével, mas
peremptorio ao devedor, vigorando em Portugal regime especial no que se refere a mora do
locatario, aplica-se as disposi¢fes do Cddigo Civil, no caso de cumprimento defeituoso ou
imperfeicdo da obrigacdo, conforme art. 802, prevendo a remogéo da imperfeicdo e origina
direito a indenizacgdo do credor no caso do incumprimento defeituoso, com a possibilidade de
resolver 0 negdcio ou exigir o cumprimento, com possibilidade de reducdo da contraprestacao.

Identificando a falta de cumprimento ou pagamento das rendas, a resolucdo do
contrato pode ser feita judicial ou extrajudicialmente. A previséo legal de purgacdo da mora,
dada a importancia legal que desempenha a locacdo na economia a concessdo de um bem que
tem direito o proprietario de gozar determina coisa 0 pagamento da renda, € uma das principais
clausulas do contrato, cujo prazo fica reduzido a trinta anos.

Na licdo de MENEZES LEITAO, quanto a importante funcdo econdmica da
locacéo, ou seja, do pagamento da renda:

A locacdo desempenha uma importante fun¢do econémica, 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 quem ndo tem capacidade
econdmica para adquirir os bens de que necessita obter 0 gozo correspondente aos

mesmos, mediante o pagamento de uma quantia inferior ao que lhe custaria a sua
aquisicéo.

O contrato de arrendamento € celebrado sempre mediante retribuicdo ou renda, que
ensina Menezes leitdo, € um contrato nominado tipico, consensual, formal, obrigacional e
oneroso. Ora é necessario o sacrificio, pagamento, a contraprestacdo, é obrigacdo do

arrendatario tem como correspectivo pagar a renda.

2.10. Proibicéo de assedio pelo senhorio

107 |_EITAO, Luis Manuel Teles de Menezes. Arrendamento Urbano. 72 Ed, 2014. Coimbra: Almedina. p. 13.
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Define o artigo 13 da lei que é assédio qualquer comportamento, ou seja, 0 artigo
13 prevé a possibilidade de proibicao de assédio pelo senhorio, no caso de arrendamento ou no
subarrendamento e define que é assédio qualquer comportamento ilegitimo do senhorio, de
guem o represente ou de terceiro interessado na aquisicao ou na comercializacao do locado, que
provoque a desocupacdo do imével ou que cause perturbacdo, constrangimento, afete a
dignidade da pessoa intitulada arrendatario ou daquelas que estejam com este residindo no
imovel, causando um ambiente intimidativo, hostil, degradante, perigoso, humilhante,
desestabilizador, ofensivo ou impeca e/ou prejudique gravemente o acesso e a fruicdo do
locado™®®,
Assim temos a redacao do artigo 13 da Lei n.°6/2006:
Artigo 13.°-A. Proibico de assédio: E proibido o assédio no arrendamento ou no
subarrendamento, entendendo-se como tal qualquer comportamento ilegitimo do
senhorio, de quem o represente ou de terceiro interessado na aquisicdo ou na
comercializagdo do locado, que, com o objetivo de provocar a desocupacdo do
mesmo, perturbe, constranja ou afete a dignidade do arrendatério, subarrendatério ou
das pessoas que com estes residam legitimamente no locado, os sujeite a um ambiente

intimidativo, hostil, degradante, perigoso, humilhante, desestabilizador ou ofensivo,
ou impeca ou prejudique gravemente o acesso e a fruicdo do locado.

Para permitir de fato a hipotese de dinamizar o mercado imobiliario foi alterado o
artigo 1.041%° do Cédigo Civil Portugués que reduz a indenizagéo pelo Senhorio e obriga que
seja providenciada a notificacdo do fiador, condicionando ainda, o envio de carta registrada, a
partir do terceiro incumprimento, manifestando o senhorio a intencdo de término do contrato.
Nesse contexto, tem-se a redacdo do referido artigo:

Constituindo-se o locatério em mora, o locador tem direito de exigir, além das rendas

ou alugueres em atraso, uma indemnizagdo igual a 50% do que for devido, salvo se, o
contrato for resolvido com base na falta de pagamento.

O texto Constitucional de Portugal destaca em seu artigo 80 que deve coexistir a
propriedade privada, publica e social dos bens de producdo quando o interesse coletivo exigir,
definindo o artigo 82 os setores de producéo.

De outro lado destaca-se que é importante que se permita a resolu¢do do Contrato
de Arrendamento Urbano por parte do senhorio, ndo sendo todas as hipdteses que podem ser
consideradas assédio por parte do senhorio, uma vez que como sustenta Norberto Bobbio o
direito ¢ um ordenamento de relagdes sociais, no qual a esfera privada contrapde-se a publica,

caracterizadas por relagdes entre iguais ou de coordenagédo, mas que a superposicao do privado

108 REPUBLICA Portuguesa. Lei n.° 6/2006 de 27 de fevereiro, Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU). Ibidem.
109 REPUBLICA Portuguesa. Codigo Civil, Decreto-Lei n.° 47344. Ibidem.

70



sobre o publico (do contrato sobre a lei) revela a forga explicativa na doutrina moderna na qual
o contrato é a forma em que os individuos singulares regulam suas relacdes.

A justica definida por Bobbio deve ser distributiva, ou seja, aquela que inspira a
autoridade na distribuicao de obrigac6es, dando a cada um o que Ihe cabe, com base em critérios
que podem mudar de acordo com a diversidade de situagdes!*® visto que os contratos, o direito

e a vida sdo dinamicos.

2.11. A importancia da manutencéo do equilibrio contratual

A aplicagéo da lei de Novo Regime do Arrendamento Urbano demonstra que a nova
lei e suas alteracOes representam ndo s6 verdadeiro auxilio aos proprietarios na correcdo das
desigualdades contratuais ligadas ao arrendamento, mas implica na propria manutencdo do
equilibrio contratual, essencial para a validade do negdcio juridico, que ndo so reflete como de
fato promove o estimulo da economia do mercado imobiliario, possibilitando o crescimento
econémico e de fato a dinamizacdo deste importante mercado que é o de arrendamento urbano.

A recepcao da autonomia da vontade permite o necessario equilibrio na negociacéo,
oferece solucdo alternativa de conflitos, meios eficazes para garantir a manutencao ou rescisao
do contrato, 0 acesso a justica, a duragdo razoavel do processo, a igualdade entre partes e resolve
questdes que implicam em desestimular injusticas que se perpetuariam indefinidamente e
acarretariam em graves perdas econdmicas e violacdo de direitos numa sociedade que, nas
palavras de Bobbio, esta atravessada por conflitos grupais que se renovam continuamente, na
qual o Estado desenvolve funcdo de mediador e garantidor da soberania®!?.

Deste todo modo claramente que um dos objetivos da lei é permitir ao senhorio o
direito de receber um valor justo que Ihe permita também viver com dignidade, mediante a
contraprestacdo pelo arrendamento de um bem que lhe pertence e que deve lhe permite ceder o
uso para que com os frutos possa dele usufruir da maneira que melhor lhe convier. E claro que
a lei apresenta um mecanismo eficaz que permite a manutencdo do equilibrio contratual ao
arrendatario permitindo ao mesmo tempo uma protecdo do locador, sem ofender o direito a
propriedade e o direito a liberdade contratual.

No que tange a manutenc¢éo do equilibrio contratual é igualmente importante que a
clausula de duracdo seja inequivoca, pois a fixacdo de um prazo suficiente para concluir pela

existéncia de uma clausula que limita temporariamente o contrato deve ser clara, conforme

110 BOBBIO, Norberto. Estado, governo e sociedade: para uma teoria geral da politica. Ibidem.
H1BOBBIO, Norberto. Estado, governo e sociedade: para uma teoria geral da politica. Ibidem.
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determina a propria lei que fique estipulado no contrato um prazo de duracéo efetiva do mesmo.
Tal medida visa manter o equilibrio contratual objetivando que o contrato de arrendamento seja

valido e mantenha seu equilibrio.

2.12. A resolucéo do contrato pelo ndo uso da coisa

O abandono do imdvel no Brasil permite a resolucéo do contrato de locacéo tal qual
em Portugal. Igualmente no Brasil o direito da propriedade privada encontra protecdo no artigo
5° da Constituicdo Federal.

Assim, tanto cd como la é possivel a resolugcdo do contrato antes do término do
prazo estipulado se garante ao proprietario o direito de usar e dispor da propriedade livremente,
pois embora o objetivo principal da lei Portuguesa n. 06/2006, seguida pela Lei n. 31/2012 foi
o de dinamizar o mercado de arrendamento e dar maior liberdade para a estipulacdo da duragéo
do prazo dos contratos pelas partes, além de proporcionar negociacéo e atualizacdo de rendas,
permite que o senhorio tenha uma renda justa e a0 mesmo tempo mantenha a estabilidade
quando estiver no uso da coisa.

O Estado ndo delimitou de maneira satisfatoria e juridicamente segura os contratos
de arrendamento urbano, desobedecendo aos direitos fundamentais, a vontade das partes em
manter um contrato justo e equilibrado, fere o contrato injusto o direito de liberdades e
garantias, inclusive quanto ao direito de propriedade quando pde o direito a habitacdo acima do
direito de propriedade deixando de zelar pela autonomia da vontade das partes e de manter uma
remuneracao justa, eis que a falta de pagamento da renda rompe o equilibrio e prejudica a satde
da economia.

De fato, a questdo do arrendamento urbano envolve a defesa de direitos
fundamentais de liberdade e propriedade donde surge da propria natureza do direito de
habitacdo por ser uma necessidade inerente a existéncia humana, que surge como dever estatal
na maioria dos paises democraticos onde se busca um saudavel crescimento econémico que
permita o bem-estar e a manutencdo da qualidade de vida em padrfes aceitaveis.

A nova regulamentacdo do arrendamento urbano permite dinamizar o mercado
imobiliario, oportuniza mais autonomia as partes intrinsecas ao contrato a fim de que possam
ter mais liberdade de resolver o contrato de arrendamento ou 0 manter e assim exigir uma

indenizacgéo ou contraprestacéo legal permitindo criar um verdadeiro mercado de arrendamento
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que, em conjunto com o impulso a reabilitacdo urbana, possa oferecer aos portugueses solucdes

de habitacdo mais ajustadas as suas necessidades ao fomentrem a sua mobilidade.

2.13. Resolucéao por falta de pagamento da renda

O direito a propriedade é um direito fundamental e Constitucional. Um direito
humano inatacavel e inviolavel. N&o se trata a vida de uma mercadoria ou algo que se possa
dispor, pois € um direito inatacivel e tendo o titular direito a dispor de seu patrimonio
econémico, que ndo admite cabendo a ciéncia respeitar e resguardar os valores juridicos
tutelados pela norma, o que somente é possivel dentro de uma sociedade democratica que preze

pelos valores, direitos e garantias que ela tutela.

E necessério a firme atuacfo na defesa e protecdo do direito & propriedade como
dos direitos fundamentais inviolaveis, reconhecendo que proteger a propriedade é proteger a

prépria dignidade da pessoa humana, pois todos os direitos devem ser protegidos.

Assim, como a renda permite o exercicio do direito de propriedade, a resolucdo do
contrato por falta de pagamento da renda é a defesa do prdprio direito fundamental, assim a
falta de pagamento da renda permite a resolugéo do contrato de arrendamento urbano, pois o
inquilino ndo cumpriu com sua obrigacdo que € o pagamento da renda, permitindo ao

proprietario ou senhorio direito de p6r fim ao contrato.

A lei n.° 30/2018 estabeleceu uma protecdo especial as pessoas idosas ou com
deficiéncia que arrendaram algum imovel, mas continuam obrigadas ao pagamento pontual da
renda, aplicavel somente aos contratos efetuados apds a entrada em vigor para ndo acarretar
violacdo da ordem, da seguranca juridica e do Estado de Direito, como consagra o artigo 2° da
CRP.

O principio da proporcionalidade consagra os direitos e liberdades e garantias que

estdo assegurados por foca do n. 2 do art. 18 da CRP.

2.14. A Lein. 13/2019 de 12 de fevereiro.
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A Lei n. 13/20191? de 12.02.2019 reforca a seguranca e a estabilidade dos
contratos de arrendamento urbano protegendo os arrendatarios e estabelece medidas
destinadas a corrigir situacGes de desequilibrio entre arrendatarios e senhorios, ainda que se
trate de contratos de arrendamento habitacional de duragdo limitada, regulados pela Lei
06/2006, mas permite a atualizacdo da renda, a fim de proteger o proprietario também.

112 ASSEMBLEIA da Republica. Lei n.° 13/2019. [Em Linha] [Consult. 28 fev. 2021]. Disponivel em:
http://www.parlamento.pt/Legislacao/Paginas/ConstituicaoRepublicaPortuguesa https://dre.pt/pesquisa/-
/search/119397715/details/maximized#:~:text=05%201%200u%207%20do,igual%200u%20superior%20a%206
0%20%25
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Capitulo 3

3. Mecanismos Alternativos para Resolucdo de Litigios

Assegurar 0 acesso a justica tornou-se essencial também nas relagcdes contratuais
de arrendamento com a criacdo de meios alternativos como a conciliacdo, mediacdo e
arbitragem permitem um aumento da confianca na prote¢do dos investimentos imobiliérios,
mediante a intervengdo e promog¢do do didlogo entre as partes numa sociedade em que 0s
cidaddos cada vez mais lutam por seus direitos e recorrem a justica, os meios alternativos
mostram-se viaveis diante da morosidade da Justica.

De uma lado pode haver indubitavelmente a recepgdo da autonomia da vontade e
manutencdo do equilibrio da negociacdo numa solugdo alternativa de conflitos, meios eficazes
para garantir a manutencdo ou rescisdo do contrato, 0 acesso a justica, a duracdo razoavel do
processo e a igualdade entre partes resolvendo questdes que implicam em desestimular
injusticas que se perpetuariam indefinidamente, acarretariam em graves perdas econdmicas e
violacdo de direitos, numa sociedade que, nas palavras de Bobbio, esta atravessada por conflitos
grupais que se renovam continuamente, na qual o Estado desenvolve funcdo de mediador e
garantidor da soberania, sendo importante a criacdo e uso de mecanismos alternativos para
resolucéo de litigios tais como a mediacao e a arbitragem.

O Direito Privado e a investigacao de assuntos ligados ao arrendamento se tornam
importantes, sobretudo, por que se trata de questdes de Direito Privado que de fato envolvem
questdes juridicas ligadas pela propria natureza do direito de habitacdo e das necessidades do
homem, as quais cabem ao Estado zelar e regular.

De fato, privar o senhorio do uso de um bem deve ser motivo suficiente para
legitimar a resolucdo do contrato, pois com a publicacdo da Lei n® 06/2006 e suas seguintes
alteracOes surgem & urgéncia em discutir a importancia do mercado de arrendamento urbano
para alavancar a economia interna, visto que propicia uma importante fonte de renda, circulacéo
de pessoas e riquezas apresentando aos meios alternativos uma boa opgéo para prevenir
conflitos e resolver com mais celeridade, abrindo a Lei 29/2013 perspectivas aos meios
extrajudiciais de resolucdo de conflitos como via alternativa complementar ao sistema judicial,

ampliando a possibilidade de resolugdo de conflitos no campo do arrendamento urbano,
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inclusive com a possibilidade de homologacdo de acordo obtido na mediagéo na via judicial
quando houver pelas partes receio quanto ao cumprimento futuro do acordo.

Nesse contexto, o artigo 14 da Lei n. 29/2013 '3 regulou a matéria cujo pedido de
homologacéo deve ser apresentado em conjunto pelas partes em qualquer tribunal competente
e na hipotese de recusa de homologacéo o acordo ndo produzira efeitos, sendo devolvidas as
partes, que podem submeter um novo acordo para ser homologado, exigindo das partes
capacidade para celebrar acordo, respeito aos principios gerais do direito, boa fé e ndo pode
haver abuso de direito ou violacdo da ordem publica no contetdo.

Segundo Mariana Franca Gouveia o padrdo de anélise do juizo para homologar um
acordo ndo podera ser outro sendo o da ordem publica, aplicando o conjunto dos principios
fundamentais do ordenamento juridico eis que “o juiz ndo pode saber se ndo estdo a Serem
aplicadas normas imperativas porque nao € possivel aplica-las ndo havendo uma versao factual
determinada”!4,

A referida Lei determinou que a confidencialidade do processo e o desrespeito pela
convencdo de mediacdo importa na suspensao do processo, fundando a mediacdo no
Ordenamento Juridico Portugués, com a consagracdo dos principios gerais que regem a
mediacdo seja realizada por entidades privadas ou publicas demonstrando que os mecanismos
alternativos de resolucdo de conflitos s&o um bom meio pra resolver questdes ligadas ao
arrendamento urbano de forma mais célere, permitindo que o proprietario possa reaver seu

imovel, recoloca-lo no mercado imobiliario e renegociar novas rendas.

3.1. Procedimento especial do Despejo

No direito portugués a acdo de Despejo se d& de acordo com as normas
estabelecidas pelo artigo 14°. M. 1 da nova Lei de Arrendamento Urbano destinando-se a cessar

a situacdo juridica do arrendamento que determina a forma de processo comum.

113 PROCURADORIA-GERAL Distrital de Lisboa. Lei n.° 29/2013, de 19 de abril. [Em Linha] [Consult. 28 fev.
2021]. Disponivel em:
http://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?artigo_id=1907A0020&nid=1907&tabela=leis&pagina=
1&ficha=1&nversao=.

114 GOUVEIA, Mariana Franca. Curso de Resolucdo Alternativa de Litigios. 22 Edigdo. Coimbra: Almedina,
2018. ISBN: 9789724055701
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A sentenca de despejo no caso é declarativa e, para obter a resolucdo do Contrato
de Arrendamento Urbano, a lei determina o manejo de agdo de despejo quando néo for possivel
ao senhorio ou proprietario obter tal objetivo por meio extrajudicial.

A resolucdo do contrato fundada na falta de pagamento esta assegurada a tramitacao
de processos, por meio de procedimento especial, que permite a desocupacdo do imovel de
maneira rapida e célere ficando o inquilino, ao ser notificado, com um prazo de 15 dias para
alegar oposicdo e exercer o direito de defesa, que devera continuar a depositar o valor das rendas
em juizo enquanto decorre o0 procedimento.

Se o0 arrendatario ndo se opuser ao despejo 0 processo é feito por meio do BNA, o
qual converte o requerido em desocupacao do imovel, e, com isso, é possivel o proprietario ou
senhorio avancar com medidas necessarias ao desalojamento do inquilino arrendatario.

Se o inquilino ndo estiver no imovel, ou seja, se este estiver abandonado, o
proprietério fica dispensado de obter uma autorizagdo para entrar no imével, desde que haja
indicios de abandono, como interrupgdo de fornecimento de energia e ou agua ha mais de dois
meses.

No Brasil, temos a lei do inquilinato n. 9.245/91, que determinam quais sdo as

normas que regulam as acgdes de despejo.

3.2. Resolucéo alternativa de conflitos

A resolucdo extrajudicial surge como ferramenta, verdadeiro instrumento capaz de
auxiliar a justica numa nova forma para resolver os contratos de arrendamento que envolve as
questdes de falta de pagamento, sem violar o direito de a¢do e a autonomia privada da vontade
numa sociedade cada vez mais complexa e plural.

Apresenta a conciliacdo e arbitragem como novos métodos de resolucgéo alternativa
de conflitos, meios substitutivos do método tradicional de decisdo judicial, a fim de
proporcionar as partes 0 acesso a justica, sendo meio de natureza consensual.

Assim, com o aumento dos meios de consumo, também se verifica 0 consumo em
alta dos servigos da justica, de modo que a procura por meios alternativos de resolucéo de
litigios permite encontrar solucdes eficazes para obter acordos com a conciliagdo, arbitragem e

mediagé&o.
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O conciliador ou mediador pode levar as partes a o analisar melhor os mecanismos
para a retomada do imdvel, prazos de atualizacdo de contratos e rendas, o recepcionamento da
vontade das partes na negociacdo do contrato de arrendamento urbano, bem como a resolugéo
alternativa de litigios diante da falta de pagamento de maneira célere e eficaz contribuiu para a
ciéncia juridica, pois permite acha uma resposta mais justa aos problemas que envolvem o0s
contatos de arrendamento para encontrar uma resolugdo do contrato por meio do uso da
resolucdo alternativa de conflitos nos contratos de arrendamento ao garantir o direito
fundamental a propriedade.

A conciliagdo em Portugal € muito clara, o tnico conciliador serd o juiz, que podera
diligenciar o processo. A diferenca fundamental entre conciliacdo e mediagdo é a capacidade
de intervir. A mediacdo e a arbitragem sdo meios alternativos de resolucdo de litigios e se
caracterizam pela voluntariedade. O cidaddo podera escolher voluntariamente entre a mediacéo
ou a arbitragem, nesta é o terceiro que ira decidir.

Em Portugal, a lei desde 2011 regula a arbitragem e em 2013. Neste contexto de
meios alternativos no pais o operador de direito propicia uma mudanca de paradigma para
usufruir desta nova realidade de contribuir na maquina judicidria ao providenciar a rapida
solucdo do litigio, a justica e o aperfeicoamento dos contratos, como meio célere ético para
resolucdo de conflitos de contrato de arrendamento e da propria justica.

Considerando que o novo Regime de Arrendamento Urbano diante da
modernizacdo e dindmica do mercado imobiliario perante a aplicacdo da lei n. 06/2006 numa
analise aprofundada no que se refere ndo s6 a principal obrigacdo do arrendatario, que € o
pagamento da renda, mas também quanto aos desdobramentos juridicos quando ela ndo é
cumprida, permite a resolucdo do contrato de arrendamento com base na atualizacao das rendas,
também com o uso de solucdo alternativa de conflitos, que implica mudanca de paradigma na
utilizacdo desses diversos meios se mostra viavel quando as partes assumem seus lugares
imbuidas de boa-fé, visto que o conflito envolve questdes de natureza patrimonial apenas.

Ha deficiéncias que precisam melhorar, mas apesar de precisar de melhoras é uma
opcao para aqueles processos que se prolongam indefinidamente pelo tempo, cada vez mais se
configurando a mediagdo como meio adequado.

Nada impede que a arbitragem possa ser usada no ramo imobiliario. Com o
crescimento constante do mercado imobiliario, no que diz respeito ao modelo obrigatorio,
através do tribunal arbitral, implanta-se um sistema que permita ser aplicado aos regimes de

relacdo de consumo nos contratos de arrendamento, pois ao proprio Estado cabe o dever de
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zelar pelos direitos fundamentais, manter a paz, buscar a solu¢do dos conflitos e propiciar o
desenvolvimento econdmico e financeiro.

Uma das vantagens do uso de resolucédo alternativa de conflitos é que o seu uso
permite que seja dado resposta mais célere ao conflito, fato que evita a privacdo do bem ou sua
deterioracdo. Privar o senhorio do uso de um bem que Ihe pertence é causa de conflitos juridicos
que envolve questbes de importante valor ligadas aqueles principios e garantias inviolaveis,
uma vez violados principios estabelecidos significam afrontar diretamente a prépria
Constituicdo que garante o direito a propriedade privada e de obter rendas quando cede o uso
de um bem que é seu para outrem.

Neste caso, € permitido ao juiz determinar, dentro dos termos da lei e havendo
incumprimento, que determinado comportamento € capaz de por fim ao contrato. De modo
especial, pode-se citar o n.2 e 3 do artigo 1083 do CC que estabelece alguns parametros, assim
como utilizar meios alternativos de resolucdo de conflitos.

Vale salientar que podendo ou ndo o Contrato de Arrendamento Urbano ser
habitacional, regra geral cabe as partes acordarem quanto ao fim da locacdo, na falta desta
estipulacdo inicial ndo havendo qualquer previsdo quanto a destinacdo do contrato de
arrendamento este deve ser tido como habitacional se o imovel for habitavel.

Assim, o artigo 1038 do Cadigo Civil portugués trouxe alteracdes proibindo ao
arrendatario como obrigacdo a ndo utilizacdo da coisa para o fim diverso ao que se destina,
permitindo em caso de descumprimento ou desvio de destinacdo a resolucdo do contrato de
arrendamento quando utilizado ao fim diverso daquele para que se destina que fica ainda por
forca do artigo 1072 do CC obrigado ao uso efetivo do imével locado.

3.3. Limitacao do direito de oposicédo a renovacao automatica.

Com a finalidade de corrigir situacdes de flagrante desequilibrio entre arrendatarios
e inquilino foram introduzidas no ordenamento juridico alteracdes por meio da Lei 13/2019,
cujas medidas adotadas podem contrariar interesses de proprietarios e inquilinos, especialmente
quanto ao prazo minimo de duragédo dos contratos de arrendamento, que agora sdo de um ano,
mas que contrapdem-se as normas previstas pelo artigo 1097 n.3 do Cddigo Civil, que estipula
que a primeira oposicao a renovacdo do contrato, pelo senhorio, apenas produz efeitos depois

de trés anos da data da celebracdo do contrato.
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Na pratica, se as partes ndo convencionaram a possibilidade de renovagdo do
contrato no seu termo e o contrato for firmado pelo prazo de um ano, o senhorio ndo podera
denunciar o contrato de sua ndo renovagdo com antecedéncia de 120 dias, assim a 0posi¢éo a
renovagao ndo produzira efeitos antes de decorridos trés anos. E que o artigo 1096 do Codigo
civil diz que independente do termo a renovagdo do contrato se opera pelo periodo minimo de
trés anos.

Constatam-se evidentes prejuizos ao senhorio causando uma situagéo injusta, pois
além de ndo poder se opor a renovacdo, ainda tera o contrato renovado por trés anos, quando
quis apenas celebrar contrato pelo prazo de um ano, do qual estava plenamente ciente o
inquilino e apenas podera invocar o uso do imoével para habitacéo prépria, havendo um conflito,
pois a lei permite as partes a livre estipulacdo de regras quanto ao prazo e a 0posi¢do a
renovacdo. De outro lado define prazos maiores do que os originalmente convencionados e lei
passa a contrariar o objetivo das alteracGes legislativas que buscaram definir o periodo minimo
de vigéncia do contrato, que ndo favorecem o dinamismo do mercado imobiliario, no referente
ao prazo para exercicio do direito de oposi¢do e renovacdo contratual.

Certamente a referida Lei de Arrendamento Urbano introduz alteracGes relevantes
ao Caddigo Civil Portugués nas questdes que dizem respeito ao regime juridico da realizacdo de
obras em prédios arrendados e ao regime do subsidio de rendas, pois restabelece o prazo minimo
aos contratos de arrendamento fixado em um ano, limitando o direito do senhorio de se opor'*®
a renovacdo automatica.

Mas havendo conduta culposa do arrendatario, como no caso de oposi¢do a
realizacdo das obras administrativamente ordenadas, ndo podera exigir do senhorio
compensacao, pois sendo ele o incumpridor que levou a cessacdo do contrato ndo se pode

beneficia-lo.

3.4. Da possibilidade de aumento das rendas por benfeitorias

Recentemente o Superior Tribunal de Justica no Brasil decidiu que na acdo de
revisdo contratual de locagéo comercial as benfeitorias devem refletir no novo valor das rendas

(aluguéis no Brasil). Assim, ao julgar o EREs p 141. 1420 mudou o entendimento tendo a Corte

115 SA Paulo; ANTUNES, Faria; CRUZ, Mario. Revista n.° 2496/07. lbidem.
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Especial do STJ autorizado ao proprietario o aumento do valor da renda (aluguel no Brasil) em
razdo da valorizacdo do imovel pelas benfeitorias realizadas pelo locatario, alterando a
jurisprudéncia.

Isto porque a acdo revisional no Brasil ndo se confunde com a acdo renovatoria, que
segundo a Ministra Nancy Andrighi a atualizacdo do valor por causa da obra autoriza o ajuste
do valor do aluguel considerando que a obra realizada pelo locatério teve autorizacdo do
locador.

A Lei do Inquilinato no Brasil (n 8.245/91) permite o direito de retencao
estabelecendo o regime pelo artigo 1.255 do Codigo Civil para as pessoas que edificam em
terreno alheio, prevendo o direito de retencdo quando o inquilino age de boa fé em razéo do
direito a indenizacéo, vedando o enriquecimento sem causa. Assim, ao locatario fica assegurada
indenizacdo por acrescimento.

Por outro lado, as normas que impedem o enriquecimento ilicito assegurando
indenizacdo imp&em também a manutencdo do valor do aluguel (renda em Portugal) original
pactuado entre locatario e proprietario possibilitando o pagamento inferior ao potencial do bem.
Desse modo, o proprietario perderia a chance de auferir todos os frutos que deveria do imovel.

A referida decisdo impacta o mercado imobiliério, visto que abre brechas para que
os contratos de locacdo em que ha melhorias relevantes, podem ser revistos na justica brasileira,
ndo sendo comum no curso do contrato de locacdo o aumento do aluguel por benfeitoria do
locatério.

A mudancga de interpretacdo pelo STJ refletira na aplicacéo da lei do inquilinato,
provocando mudancas e paradigma capaz de fazer com que a alteracao jurisprudéncia permita
adaptacdes em contratos de arrendamento.

Permitem, inclusive, adaptagdes nos contratos “built to suit”, inserindo normas
personalizadas e novo periodo de caréncia.

O Superior Tribunal de Justica no Brasil j& manifestou que é possivel reaver o
imovel da posse do inquilino quando houver a falta de pagamento de renda ou de aluguéis, bem
como aumentar o valor dos aluguéis pela realizacdo de benfeitorias, mesmo que realizadas pelo

inquilino.
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3.5. O Regime de arrendamento nos tribunais

A protecdo das pessoas idosas ndo ficou esquecida pelo Tribunal da Relacdo de
Lisboa, que aplicou ao regime de arrendamento urbano o entendimento de necessidade de
protecdo aos arrendatarios da pressdo imobiliaria, seja pelo periodo de permanéncia ou das
condicGes fisicas, apontando o DL N 13/2019 como uma boa resposta para as questdes ligadas
ao arrendamento urbano efetuado sob a vigéncia do RAU, conforme consta no acérdédo
proferido no processo 28496/16.1 T8LSB. L1-8, de 10/10/2019%6, seja para corrigir situacdes
de desequilibrio entre arrendatarios e senhorios nos contratos de duragéo limitada previstos pela
NRAU.

Como bem salienta o referido acorddo esta a Republica Portuguesa baseada na
soberania popular, pluralismo e respeito as garantias de direitos e liberdades é um Estado
Democratico de Direito, onde a realizacdo da democracia participativa respeita o direito de
propriedade como garante a Constituicdo e os Tratados Internacionais, além da Declaracéo
Universal de Direitos do Homem e da prépria jurisprudéncia comunitaria.

Consta no venerando acorddo que os arrendatarios de parte de imovel que nédo
estejam constituidos em propriedade horizontal ndo gozam de direito de preferéncia no caso de
venda total do prédio, assim os direitos somente sdo em relacdo ao imovel arrendado ou
apartamento faculta a Lei n. 06/2006 apenas 0 acesso a habitacdo propria.

O Decreto Lei n. 13/2019 veio para corrigir situacdes de desequilibrio, a fim de
dinamizar o mercado econdmico imobiliario e proporcionar estabilidade do arrendamento
urbano, em que embora possa haver uma necessidade de protecdo aos arrendatérios pelo
decurso do tempo em que permanecem no imdvel alugado, ao mesmo tempo a aplicacdo do
artigo 14 n. 3 da DL n. 13/2019 nos contratos de arrendamento, nao se verifica a hipotese de
violacdo de principios Constitucionais.

Alids, a alteracdo introduzida pela lei n. 31/2012 foi objeto de anélise de
inconstitucionalidade no que diz respeito ao direito do arrendatario e permanéncia por mais de

trinta anos no imével arrendado.

116 TRIBUNAL da Relagdo de Lishoa. Acorddo TRL 28496/16.1 T8LSB. L1-8, de 10/10/2019. [Em Linha]
[Consult. 28 Fev. 2021]. Disponivel em: http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/d496a
70b696611c080258497003d5133?0OpenDocument.
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3.6. O Despejo no Brasil

No Brasil, os arrendamentos urbanos sdo denominados locacdes e as rendas
alugueis, sendo que a Lei do Inquilinato é que regula os contratos dessa natureza, podendo ser
residenciais ou comerciais, posicionando-se a jurisprudéncia brasileira sobre o cabimento de
retomada do imovel nos contratos de locacéo, desde que seja efetuada a necessaria e prévia
notificacdo do inquilino para autorizar o ajuizamento da competente acéo de despejo.

A fim de reduzir impactos negativos, a auséncia de notificagdo implica na
improcedéncia e extingdo do pedido de despejoll’ sem julgamento do mérito permitindo,
contudo, que seja intentada novamente acao de despejo.

Apesar de a ei brasileira considerar o salario impenhoravel, a lei admite a
relativizacdo da regra da impenhorabilidade para satisfacdo do crédito locaticio, como decidiu
0 STJ.

3 "[..] em situacBes excepcionais, admite-se a relativizacdo da regra de
impenhorabilidade das verbas salariais prevista no art. 649, 1V, § 2°, do CPC/73 (atual
art. 833, 1,8 2°, do CPC/2015), a aplicacdo do entendimento jurisprudencial estende-
se também aos proventos de aposentadoria, uma vez que também elencados pelo
referido dispositivo legal”. Agint nos EREsp 1701828 / MG. AGRAVO INTERNO
NOS EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM RECURSO ESPECIAL 2017/0256395-
9 Relator (a) Ministra NANCY ANDRIGHI (1118) Orgéo Julgador S2 - SEGUNDA
SECAO Data do Julgamento 16/06/2020 Data da Publicagdo/Fonte DJe
18/06/2020.118

Nesse contexto, a Corte de Justica brasileira admitiu que se preservado suficiente
para garantir a subsisténcia digna excepcionalmente admite se a relativizagdo da
impenhorabilidade do salario para satisfazer crédito ndo alimentar.

No entanto, a justica brasileira tem permitido que o prazo para desocupacao do
imovel, no caso de cumprimento provisério de sentenca seja alargado permitindo aos inquilinos
idosos a concessdo de um prazo justo para desocupacao voluntaria do imoével a fim de evitar
risco a saude de pessoas idosas, tal entendimento visa garantir a manutencdo da dignidade e da

integridade fisica, porque no caso de inquilinos idosos e que ndo sdo intimados da decisdo

117 SUPERIOR Tribunal de Justica. REsp 0005693-39.2016.8.13.0107 MG 2018/0315577-3. [Em Linha]
[Consult. 28 fev. 2021]. Disponivel em: https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/855187807/recurso-especial-
resp-1812465-mg-2018-0315577-3?ref=serp

118 SUPERIOR Tribunal de Justica. Agint nos EREsp 0655171-94.2016.8.13.0000 MG 2017/0256395-9. [Em
Linha] [Consult. 28 fev. 2021]. Disponivel em: https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/855187807/recurso-
especial-resp-1812465-mg-2018-0315577-3?ref=serp
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aplica-se o principio da razoabilidade em razéo de cenarios de pandemia e da idade avancgada
dos inquilinos!?®.

O desembargador Rodolfo Tridapalli deferiu tutela antecipada de urgéncia para
elastizar prazo de cumprimento de mandado de imisséo de posse, expedido em acéo
que tramita em comarca do sul do Estado, contra um casal de idosos. A determinacéo
em 1° grau, no curso dos autos de cumprimento provisério de sentenca, ocorreu em
18 de junho e tinha eficacia imediata.

Os ocupantes do imével, entretanto, ja com idade avancada, recorreram ao Tribunal
de Justica e se disseram surpreendidos com a expedi¢cdo do mandado, em plena
pandemia, sem sequer terem sido intimados. Por conta desse quadro, pleitearam a
concessdo de um prazo justo e decente para deixar o imével, de modo que a
desocupacdo possa ser feita sem risco a salde, com a garantia da manutencdo da
dignidade e da integridade fisica do casal.

O desembargador Tridapalli, em sua decisdo, teceu consideracdes de natureza
processual sobre o pedido para, ao final, atendé-lo. "Tenho que, apesar de ndo ser
passivel de Agravo de Instrumento, justamente porque o ato impugnado - expedicdo
de Mandado de Imissdo na posse - ndo possuir carga deciséria, € possivel, em face da
razoabilidade, ainda mais no atual e delicado momento de pandemia e, também, da
idade avancada dos Agravantes, atribuir prazo de 30 (trinta) dias para desocupacéo
voluntdria do imdvel”, concluiu (Agravo de Instrumento n. 4023950-
63.2019.8.24.0000).120

O cenério atual de pandemia mundial em razdo do Covid 19 causou profundo
repensar nas decisdes juridicas a serem tomadas. No Brasil, para garantir o equilibrio entre
direitos dos proprietarios e dos devedores locatarios continua sendo possivel a retomada do
imovel'?!, retomada para uso proprio, despejo por falta de pagamento, como decidiu a 362
Cémara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo em Agravo de
Instrumento 2102322-69.2020.8.26.0000, Relator Milton Carvalho.

E necessario desmitificar decisdes que trazem intranquilidade na sua interpretacao.
Por um lado, o Tribunal local apura que o plano de saide oferecido ao ex-empregado, nos
mesmos moldes do que lhe era ofertado, salvo a questdo do preco. Por outro lado, "é possivel
ao ex-empregador (I) manter os seus ex-empregados - demitidos sem justa causa ou
aposentados - no mesmo plano de salide em que se encontravam antes do encerramento do
contrato de trabalho ou (1) contratar um plano de saude exclusivo para eles (art. 13 da RN n°
279/2011 da ANS). A opcao da operadora por separar as categorias entre ativos e inativos
também se mostra adequada para dar cumprimento as disposicoes legais, visto que ha garantia

ao empregado aposentado ou demitido de manutencdo das mesmas condic¢des de assisténcia a

118 TRIBUNAL de Justica de Santa Catarina. Agravo de Instrumento n. 4023950-63.2019.8.24.0000. [Em Linha]
[Consult. 28 fev. 2021]. Disponivel em: https://www.tjsc.jus.br/web/imprensa/-/casal-de-idosos-ganha-prazo-
para-desocupar-imovel-e-assim-evitar-riscos-com-a-pandemia?inheritRedirect=true

120 |1 dem.

121 TRIBUNAL de Justica de Sdo Paulo. Agravo de Instrumento 2102322-69.2020.8.26.0000 SP 2102322-
69.2020.8.26.0000. [Em  Linha] [Consult. 28 fev. 2021]. Disponivel em: https://tj-
sp.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/894393359/agravo-de-instrumento-ai-21023226920208260000-sp-2102322-
6920208260000/inteiro-teor-894393720.
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salde e, por principio, em valores de mensalidade abaixo dos praticados no mercado, ndo
havendo obrigatoriedade de que o plano de salde coletivo seja uno, sobretudo com
relacdo ao regime de custeio” (Agint no REsp 1597995/SP, Rel. Ministro Ricardi Villas Boas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 27/02/2018, DJe 09/03/2018).1%2

122 TRIBUNAL de Justica de Sdo Paulo. Agravo de Instrumento 2102322-69.2020.8.26.0000 SP 2102322-
69.2020.8.26.0000. Ibidem.
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Concluséao

Diante da nova Lei do Regime de Arrendamento Urbano, que permite a atualizagao
das rendas tornou possivel aos senhorios de imoveis aumentarem o coeficiente de atualizaco
nos contratos de arrendamento, que mesmo nao sendo automatica possibilita, mediante prévia
comunicacdo, atualizar as rendas garantindo a preservacdo da autonomia da vontade das partes,
o0 equilibrio contratual, o exercicio do direito de propriedade, além da possibilidade de, em caso
de necessidade, retomada do imdvel pelo senhorio, se necessitar habitar no imével.

A criacdo de uma politica de incentivo fiscal e de adesdo a programas de
arrendamentos também sdo mecanismos criados pela lei que garantem o desenvolvimento do
crescimento econdmico e equilibro entre as partes.

Nesse contexto, 0 que se pretendeu no presente trabalho foi demonstrar a
importancia de resguardar o direito de propriedade do senhorio, a manutencdo do equilibrio
contratual, a aplicacdo de métodos de solucdo alternativa de conflitos como pacificacdo da
sociedade, que permitiram corrigir situacdes injustas e prejudiciais, ndo sé aos senhorios, mas
ao préprio mercado imobiliario, capaz de influenciar no desenvolvimento econémico e social,
apresentando solucdes palpaveis e eficazes, seja por criar um mecanismo capaz de permitir a
atualizacdo das rendas seja por permitir a resolucdo do proprio contrato mediante notificacao
resguardando ao senhorio o direito de receber legitimamente de modo pecuniério pelo uso de
um bem que lhe pertence, estimulando também o fortalecimento e crescimento do mercado
imobiliario, proporcionando aos mais desfavorecidos, em gque a0 mesmo tempo em que 0
arrendatario tem a obrigacdo de cumprir a principal obrigacdo, que é o pagamento da renda,
tem também o proprietario o direito de receber um valor justo pelo uso de um bem de sua
propriedade.

A legislagdo proporciona meios e permite ao senhorio denunciar o contrato que
pode ou ndo ser vinculistico, garante ndo s6 a dinamizagdo do mercado imobilidrio, mas a
mantenca da preservacdo da autonomia da vontade, permitindo que seja estipulado uma das
mais importantes clausula nos Contrato de Arrendamento Urbano de um prazo determinado, o
manuseio de acdo de despejo para obter a resolugdo do contrato de arrendamento com tal
fundamentacédo, com base nas disposic¢Ges do artigo 1084 da Lei 6/200, sem depender do tempo
de duracdo da mora, evitando violagéo de direitos consagrados, como o direito de agdo e o

exercicio da autonomia da vontade das partes no contrato, garantindo o cumprimento de normas
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fundamentais e inviolaveis, liberdades e garantias consagradas no estado democratico de direito
que consagram o direito & propriedade como direito humano fundamental.

Por fim, é importante dizer que o novo Regime de Arrendamento Urbano diante da
modernizacdo e dindmica do mercado imobilidrio mantém como principal obrigacdo do
arrendatario o pagamento da renda, importando os desdobramentos juridicos quando de seu
descumprimento, de modo que ao prever a resolucao do contrato de arrendamento com base na
atualizacdo das rendas esta se evitando a privacdo do senhorio do uso de um bem que lhe
pertence de modo justo, garantido pela Constituicdo, seja em Portugal seja no Brasil, a
propriedade privada como um direito humano fundamental inatacével e inviolavel, no qual o
uso de um imdvel mediante remuneracdo justa deve estar norteados e resguardados pelos
direitos tutelados, evitando a degradacdo do patriménio.

O novo regime criou medidas que permitem a dinamizacdo do mercado imobiliario
ampliando a liberdade contratual, no que se refere ao prazo de duragédo, procedimento especial
para acOes de despejo e permite que as partes negociem as rendas, permite ao senhorio o
recebimento de renda justa e ao mesmo tempo estabilidade ao locatario, garantindo o direito de
habitacdo digna e diminuicdo de impactos ao se avaliar em conjunto com o estado de
conservacao do imdvel ao se analisar a vontade das partes e seus efeitos juridicos, dentro de
condigdes que mantenham a retribuigéo justa ao senhorio que cede um bem mediante condicdes

para 0 uso da coisa.
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