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Meritissimo Conselheiro
Presidente do Tribunal Constitucional

PEDIDO DE FISCALIZAGAO DA CONSTITUCIONALIDADE: P-08/95 (A6)
DATA: 24/01/2003

Assunto: Decreto-Lei n.°© 321-B/90, de 15 de Outubro. Artigo 107.°, n.° 1,
al. a), do Regime de Arrendamento Urbano (RAU) - principio da igualdade.

O Provedor de Justica, no uso da sua competéncia prevista no art.© 281°, n.°© 2, d),
da Constituicdo da Republica Portuguesa, vem requerer ao Tribunal Constitucional a
fiscalizacdo abstracta sucessiva da constitucionalidade da norma contida no artigo
107.°, n.° 1, al. a), do Regime de Arrendamento Urbano (RAU), aprovado pelo
Decreto-Lei n.© 321-B/90, de 15 de Outubro. Entende o Provedor de Justica violar
essa norma, na parte adiante descrita, o principio da igualdade, vertido no artigo
13° da Constituicdo, pelas razdes que se passam a expor.

1.°0

O art.© 107° do RAU estabelece limitacbes ao direito de dendncia do contrato de
arrendamento, dispondo que este direito ndo pode ser exercido quando no
momento em que deva produzir efeitos ocorra alguma das circunstancias previstas
nas suas alineas a) e b).

2.°

Assim, na alinea a) estipula-se que, no caso de o arrendatario ter mais de 65 anos
de idade ou, independentemente desta idade, caso se encontre na situacdo de
reforma por invalidez absoluta, ou, ndo beneficiando de pensao de invalidez, sofra
de incapacidade total para o trabalho, fica excluido o direito de denuncia do
contrato por parte do senhorio.

3.°

A razédo de ser desta norma e o seu enquadramento no quadro de valores
constitucionalmente recebidos parece evidente, escusando-me a defender aqui o
que é 6bvio.

4.°

Esta, assim, em causa, a necessidade de uma especial protec¢cao a terceira idade
(art.© 72.° da Constituicdo), bem como a salvaguarda das posicfes juridicas de
quem esta em situacao especial de desamparo, motivada pela existéncia de
patologia relevante (art.© 71.°© da Constituicdo), tudo no quadro da criacao de
maior solidez juridica para uma relacdo juridica que consubstancia, em concreto, o
direito a habitacdo (art.© 65.° da Constituigcao).

5¢°



Estabelece o art.© 65 n.°® 1 da Constituicdo que “todos tém direito para si e para a
sua familia, a uma habitacdo de dimensdo adequada, em condi¢cdes de higiene e
conforto e que preserve a intimidade pessoal e privacidade familiar.”

6.°

Conforme referem J. J. Gomes Canotilho e Vital Moreira, na sua Constituicdo da
Republica Portuguesa Anotada, 3.2 ed., pg. 344, “o direito a habitacdo consiste no
direito a obté-la, traduzindo-se na exigéncia das medidas e prestacdes estaduais
adequadas a realizar tal objectivo”, concluindo que “neste sentido, o direito a
habitacdo apresenta-se como verdadeiro e proprio «direito social» (...) [e] implica
determinadas obrigacdes positivas do Estado.”

7.°

Estas obrigagOes positivas incluem a possibilidade de, por via legislativa, associar
determinados particulares a este desiderato constitucional, pela conformacdo de um
regime juridico que tutele eficazmente os interesses em presenca, também a luz da
funcéo social da propriedade privada.

8.°

Daqui resulta a existéncia de uma série de regras garantisticas da posicdo do
arrendatario para habitacao, tal como as que limitam ou impedem a denudncia do
contrato de arrendamento habitacional, designadamente na situacao prevista na
alinea a) do n.© 1 do art.© 107.° do RAU.

9.2

Mas se se compreende esta restricdo a possibilidade de dendncia, quando se
verifique determinada idade, situacao de invalidez absoluta ou de incapacidade
total para o trabalho do inquilino, tem identicamente que se tutelar situacfes
homadlogas que afectem os senhorios que, pretendendo denunciar o contrato para
usarem a coisa como sua proépria habitacdo, preenchendo os requisitos de
necessidade em geral exigidos pelo RAU, também sejam maiores de 65 anos,
estejam em situagéo de invalidez absoluta ou sejam totalmente incapazes para o
trabalho.

10.e

E que encontrando-se arrendatéario e senhorio em situacédo substantivamente
idéntica, face aos parametros constitucionais mencionados no n.° 4, isto é no caso
de ambos preencherem algum dos requisitos previstos na norma em aprec¢o, nao se
vislumbra, face ao principio da igualdade, motivos para privilegiar em termos
absolutos, sem mais, a posi¢do do arrendatario face a do senhorio, salvaguardando
totalmente o direito a habitacdo do primeiro e extinguindo de todo a possibilidade
de satisfacdo da mesma posicéo juridica fundamental quanto ao segundo.

11.°

Ceeteris paribus, a Unica diferenca valorada pela norma legal em apreco € a
circunstancia de um ser proprietario e o outro ndo, o que, em si mesmo, nao



permite considerar como mais capaz economicamente aquele de prover as suas
necessidades de subsisténcia, designadamente em termos de abrigo, do que este.

12.©

Repare-se que ndo h4, na norma em causa, qualquer ponderacdo da situacao
economica global de uma e de outra parte, nem tao pouco se exigindo que a renda
da habitacdo em causa seja suficiente para, a valores de mercado, encontrar local
que ofereca comodidades semelhantes ou, sequer, as minimas para satisfazer as
necessidades habitacionais do senhorio.

13.°

Nestas circunstancias, ndo estad a norma legal em apreco a prosseguir os valores
constitucionais acima mencionados, sacrificando o direito a habitacdo de um idoso
face a outro idoso, ou de um portador de deficiéncia face a outro, com exclusivo
fundamento na situacdo de proprietario de um deles, sem que essa qualidade
juridica tenha, no plano dos factos, traducao préatica na efectivacao das
possibilidades de satisfacdo daquele direito a habitacao.

14.°

Julgo, assim, que se esta perante uma violacdo do principio da igualdade, vertido
no art.© 13° da Constituicdo, na sua vertente de proibi¢cdo de discriminagédo
ilegitima.

15.°

A este respeito referem os autores acima mencionados na mesma obra, a respeito
das diferenciagfes legitimas, que “0 que se exige é que as medidas de
diferenciacdo sejam materialmente fundadas sob o ponto de vista da seguranca
juridica, da proporcionalidade, da justica e da solidariedade e ndo se baseiem em
qualquer motivo constitucionalmente impréprio”, concluindo que assim sera
“quando: a) se baseiem numa distincdo objectiva de situacdes; b) ndo se
fundamentem em qualquer dos motivos indicados no n.° 2; ¢) tenham um fim
legitimo segundo o ordenamento constitucional positivo; d) se revelem necessarias,
adequadas e proporcionadas a satisfacdo do seu objectivo.” (loc. cit., pg. 128 ).

16.©

Ora, no caso que tenho vindo a expor, de preenchimento idéntico das
circunstancias de facto previstas no art.© 107.°, 1, a), do RAU; por parte do
senhorio e do arrendatario, estara quando muito provido o primeiro dos requisitos
enunciados no paragrafo antecedente, sendo certo que a essa distincdo objectiva
de situacfes nao corresponde, em termos finalisticos, nenhuma base
constitucionalmente adequada para a aplicacdo de solucédo juridica que tutele
exclusivamente a posicdo de uma das partes.

17.°

Nao se pode sequer alegar com a existéncia de uma prévia satisfacdo da posicao
juridica de uma das partes.

18.°



O que esta em causa € a satisfacado prioritaria do direito a habitagdo de quem se
encontra em situacao de desfavorecimento, ndo podendo considerar-se como
adequada a tal desiderato uma norma que, de modo cego, acolhe apenas as
necessidades de uma das partes em determinado contrato, olvidando a verificacdo
de idéntico ou mais grave quadro de condicionalismos na contraparte.

19.©

A proteccao do direito a habitacdo de idoso ou invalido arrendatéario, a custa do
sacrificio total do mesmo direito de idoso ou invalido senhorio nunca se podera
revelar como uma medida necessaria, adequada e proporcionada a satisfacdo do
quadro constitucional enunciado no n.° 3 do presente requerimento, antes impondo
cegamente uma desvantagem ilegitima ao senhorio, apenas por o ser.

20.°

Né&o se verifica, tdo pouco, qualquer “obrigacdo de diferenciacdo” para se
compensar a desigualdade de oportunidades, ja que, na hipétese que aqui levanto,
encontram-se arrendatéario e senhorio em situagéo semelhante.

21.°

Na verdade, uma solucdo adequada para a situacdo que aqui hipotetizo passara,
para além da necessaria composicao judicial de interesses, averiguando da
veracidade das causas especiais de caréncia e da necessidade real do locado, pela
consagracdo de mecanismos que permitam, no limite, repartir o aproveitamento
econdmico do bem entre os dois cidaddos que dele carecem para satisfacdo de uma
necessidade basica, matéria na qual é imprescindivel a intervencgéo do legislador.

22.°

Este facto em nada tolhe a incompatibilidade da norma legal impugnada, quando
aplicada a situagbes como as que descrevi, com o principio da igualdade,
consagrado no artigo 13° da Constituicao.

Termos em que se requer ao Tribunal Constitucional que declare com for¢a
obrigatéria geral a inconstitucionalidade da norma constante do art.° 107.°, n.° 1, al.
a), do Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pelo Decreto-Lei n.°. 321-B/90, de
15 de Outubro, quando aplicada a denuncia de contrato de arrendamento por
senhorio que careca do local para sua habitacdo permanente e que preencha
também algum dos requisitos enunciados ha mesma norma.

O Provedor de Justica

(H. Nascimento Rodrigues)



