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ACORDAO ALMEIDA FERREIRA E MELO FERREIRA C. PORTUGAL

No caso Almeida Ferreira e Melo Ferreira c. Portugal,

O Tribunal Europeu dos Direitos Humanos (Segunda Secc¢éo), reunido numa
camara composta por:

Francoise Tulkens, Presidente,
Ireneu Cabral Barreto,

Danuté Jociene,

Dragoljub Popovi¢,

Andrés Sajo,

Isil Karakas,

Guido Raimondi, juizes,
E por Frangoise Elens-Passos, Secretaria Adjunta de Secéo,

Apos ter deliberado em conferéncia 28 de Setembro e 30 de Novembro de
2010,

profere o seguinte acérddo, adotado nesta ultima data:

PROCESSO

1. Na origem do caso esta uma queixa (n.° 41696/07) dirigida contra a
Republica Portuguesa que dois cidaddos deste Estado, Mério Almeida Ferreira e sua
mulher, Maria da Concei¢ao Quadros Pereira de Melo Ferreira (“os Requerentes”),
apresentaram junto do Tribunal, em 18 de Setembro de 2007, nos termos do art.° 34° da
Convencdo para a Protecdo dos Direitos Humanos e das Liberdades Fundamentais (“a
Convengao™).

2. Os Requerentes estdo representados por J.P. Melo Ferreira, advogado em
Estarreja (Portugal). O Governo Portugués (“o Governo”) foi representado até a 23 de
Fevereiro de 2010 pelo seu Agente, J. Miguel, Procurador-Geral Adjunto, e desde esta
data por M. F. Carvalho, também Procuradora-Geral Adjunta.

3. Os Requerentes alegam que o facto de ndo poderem dispor livremente do seu
bem ofende o direito ao respeito dos seus bens.

4. Em 3 de Janeiro de 2009, a Presidente da Segunda Secc¢do decidiu
comunicar a queixa ao Governo. Nos termos do artigo 29° 8 1 da Convencéo, foi
decidido, além disso, que a Secdo pronunciar-se-ia conjuntamente sobre a
admissibilidade e o fundo.
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OS FACTOS
I. AS CIRCUNSTANCIAS DO CASO

5. Os Requerentes nasceram, respetivamente, em 1925 e 1926 e residem em
Oliveira de Azeméis (Portugal).

6. Os Requerentes sdo titulares do direito de usufruto de um imdvel, sito em
Oliveira de Azeméis, de que o seu filho Paulo é o nu-proprietario. Este imovel é
composto por um rés de chdo com trés divisdes, duas casas de banho e uma cozinha e
por um primeiro andar de cinco divisfes, uma casa de banho e uma cozinha. O prédio
dispde, ainda, de uma garagem e de anexos e tem uma superficie coberta de 309 m2 e
ndo coberta de 11 m2.

7. Em 1 de Janeiro de 1980, os Requerentes arrendaram para fins habitacionais
uma parte do primeiro andar deste prédio a D. por uma renda de
PTE 4.500$00 (quatro mil e quinhentos escudos), ou seja, cerca de € 22,00 (vinte e dois
euros). O valor da renda era a data da introducdo da agdo judicial abaixo mencionada
pelos Requerentes, de € 34,91 (trinta e quatro euros e noventa e um céntimos), em razao
da aplicacdo dos coeficientes legais para 0 aumento das rendas.

8. Em 20 de Fevereiro de 2002, os Requerentes demandaram D. e a sua mulher
no tribunal de Oliveira de Azeméis. Pediam, invocando a lei do arrendamento, a
denuncia do contrato de arrendamento com fundamento em que tinham necessidade da
parte arrendada do prédio para ai instalarem o seu filho Paulo, cuja familia tinha
aumentado apds o nascimento do seu segundo filho, em 15 de Novembro de 2001.

9. Por despacho saneador-sentenca proferido em 4 de Junho de 2002, o
tribunal julgou procedente a excecdo perentdria invocada pelos réus e absolveu-os do
pedido. Para o tribunal, aplicava-se no caso a excecao legal, prevista na Lei n.° 55/79,
que impedia a dendncia do contrato de arrendamento pelo proprietario nos casos em que
0 arrendatario residisse ha vinte anos ou mais no prédio arrendado. O tribunal julgou
improcedentes as alegacfes dos Requerentes, segundo os quais a aplicacdo automatica
desta excecdo seria contraria ao seu direito de propriedade.

10. No recurso apresentado pelos Requerentes, o Tribunal da Relagdo do Porto
confirmou o decidido por acdrddo de 23 de Janeiro de 2003.

11. Os Requerentes recorreram para o Tribunal Constitucional invocando,
nomeadamente, que a aplicacdo automética da excecdo ao direito de resolucdo pelo
proprietéario ofendia o seu direito de propriedade, garantido pela Constituicdo e pelo art.°
1° do Protocolo n.° 1.

12. Por acorddo de 21 de Marc¢o de 2007, o Tribunal Constitucional rejeitou o
recurso, entendendo que as disposi¢des em causa ndo ofendiam a Constituicdo nem o
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art.° 1° do Protocolo n.° 1. O Tribunal Constitucional salientou que a exce¢éo prevista
na Lei n.° 55/79 nédo afetava a liberdade contratual dos interessados, que permaneciam
livres de arrendar, ou ndo, o seu bem; este tribunal superior fazia notar que no momento
em que o prédio foi arrendado a exce¢do litigiosa j& estava em vigor. O Tribunal
Constitucional considerou, em seguida, que a exce¢do em causa tinha por fim a protecao
social dos arrendatarios residentes no mesmo imovel durante um longo periodo de
tempo. A excecdo legal em causa nao ofendia, assim, o direito de propriedade.

I1. O DIREITO E A PRATICA INTERNOS PERTINENTES

13. O artigo 62° da Constituigdo garante o direito ao respeito da propriedade
privada.

14. O texto dos artigos 1095° e 1096° do Codigo Civil Portugués de 1966, na
redacdo em vigor na data da celebragdo do contrato de arrendamento em causa, consta
do Acoérddo Velosa Barreto c. Portugal (21 de Novembro de 1995, § 16, Série A, n.°
334). Estas disposicOes estabelecem o principio geral da renovacéo tacita dos contratos
de arrendamento e especificam que o proprietario dispde do direito de denunciar o
contrato quando alega ter necessidade de nele habitar ou de nele instalar um dos seus
filhos.

15. O direito do proprietario de denunciar o contrato de arrendamento a fim de
ele préprio habitar o imovel arrendado ou de o dar para habitacdo dos seus filhos, foi
mantido na lei do arrendamento urbano (Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de outubro)
aplicavel no presente caso a data da apresentacdo da peticdo inicial junto do tribunal de
Oliveira de Azeméis.

16. A Lei n.° 55/79, de 15 de Setembro de 1979, que entrou em vigor no dia
seguinte ao da sua publicacdo, estabelecia que o proprietario ndo podia exercer o direito
de dendncia do contrato de arrendamento quando o arrendatario se encontrava a viver
no imoével arrendado ha vinte anos ou mais. O regime do arrendamento urbano
suprarreferida (aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90), no seu art.° 107°, elevou este
prazo para trinta anos. Todavia, o Tribunal Constitucional através do acordao n.° 97/00,
de 16 de Fevereiro de 2000, publicado no Diério da Republica em 17 de Marco de 2000,
declarou com forca obrigatdria geral a inconstitucionalidade desta alteracdo. O prazo de
vinte anos previsto na Lei n.° 55/79 permaneceu, assim, em vigor até & adogdo do
Decreto-Lei n.° 329-B/2000, de 22 de Dezembro de 2000, entrado em vigor em 22 de
Janeiro de 2001, que elevou novamente este prazo para trinta anos, precisando que a
situacdo dos arrendatarios para 0s quais 0 antigo prazo de vinte anos ja tivesse expirado
n&o seria afetada pela nova lei.

17. Uma nova lei das rendas (Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro de 2006) foi,
entretanto, aprovada, sendo que as disposi¢fes do artigo 107° da lei anterior ainda se
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mantém em vigor para os contratos de arrendamento de duracdo indeterminada (ver
artigo 26°, n° 4, al. a) da Lei n.° 6/2006).

O DIREITO

. SOBRE A ALEGADA VIOLACAO DO ARTIGO 1° DO
PROTOCOLON.°1

18. Os Requerentes alegam que a aplicacdo automatica da excecdo ao direito
do proprietario de denunciar o contrato de arrendamento constitui uma ingeréncia ndo
proporcional no direito ao respeito dos seus bens, tal como previsto pelo artigo 1° do
Protocolo n.° 1, assim redigido:

“Qualquer pessoa singular ou coletiva tem direito ao respeito dos seus bens. Ninguém
pode ser privado do que é a sua propriedade a ndo ser por utilidade publica e nas condicoes
previstas pela lei e pelos principios gerais do direito internacional.

As condicBes precedentes entendem-se sem prejuizo do direito que os Estados
possuem de p6r em vigor as leis que julguem necessarias para a regulamentagdo do uso dos
bens, de acordo com o interesse geral, ou para assegurar 0 pagamento de impostos ou outras
contribuigdes ou de multas.”

19. O Governo op0e-se a esta tese.

A. Sobre a admissibilidade

20. O Tribunal verifica que a queixa ndo esta manifestamente mal fundada nos
termos do artigo 35° n° 3, da Convencdo. O Tribunal nota, ainda, que a queixa nao
padece de nenhum outro motivo de inadmissibilidade. Pelo que cumpre declara-la
admissivel.

B. Sobre o mérito
1. Posicéo das partes

21. Os Requerentes entendem que a aplica¢do automatica da excecédo ao direito
do proprietario de denunciar o contrato constitui uma ingeréncia desproporcional no
direito ao respeito dos seus bens. Salientam que uma tal aplicacdo automatica nao deixa
espaco para que se tenham em consideracdo dos interesses das pessoas envolvidas. Para
0s Requerentes, a legislacdo em causa parte de um pressuposto errado, o de que a
situacdo social dos arrendatarios € sempre pior que a dos proprietarios.

22. Os Requerentes salientam que a legislagdo em causa ndo € capaz de
assegurar o justo equilibrio entre o interesse dos arrendatarios e o interesse dos
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proprietarios em poder exercer plenamente o seu direito de propriedade — ou um direito
equivalente, como o de usufruto de que os requerentes sdo titulares — sobre o bem em
causa.

23. O Governo defende que ndo existiu qualquer ingeréncia das autoridades
publicas no direito dos Requerentes ao respeito dos seus bens. Salienta que 0s
Requerentes dispuseram do seu bem como entenderam, no &mbito do exercicio da sua
liberdade contratual. A existir alguma limitagdo, esta resultaria do contrato de
arrendamento livremente celebrado pelos Requerentes, com pleno conhecimento de
causa e de acordo com a legislacdo em vigor a época, que ja previa a limitacdo do
direito de resolucao do contrato de arrendamento, contestada perante o Tribunal.

24. Para o Governo, a supor que tivesse existido uma ingeréncia no caso
concreto, esta encontraria justificacdo no poder do Estado de regulamentar o uso dos
bens de acordo com o interesse geral, nos termos do artigo 1° do Protocolo n.° 1. Assim,
a legislacdo em causa — que foi declarada conforme a Constituicdo pelo tribunal
Constitucional — teria por fim legitimo a protecdo social dos arrendatarios, enquanto
grupo social mais desfavorecido.

2. Apreciacao do Tribunal

25. O Tribunal recorda desde logo que o artigo 1° do Protocolo n.° 1 contém
“trés normas distintas”: a primeira, consta da primeira frase da primeira alinea e reveste
carater geral enuncia o principio do respeito da propriedade; a segunda consta da
segunda frase da mesma alinea e respeita a privacdo da propriedade que submete a
determinadas condicdes; quanto a terceira, constante da segunda alinea, reconhece aos
Estados contratantes o poder de, entre outros, regulamentar o uso dos bens de acordo
com o interesse geral e de adotar a legislagdo que necesséria a este fim. N&o se trata,
contudo, de regras que ndo tenham relacdo entre elas: a segunda e a terceira sdo
relativas a exemplos concretos de limitagdes ao direito de propriedade; devem entdo
interpretar-se a luz do principio consagrado na primeira alinea (Hutten-Czapska c.
Polonia [GC], n.° 35014/97, § 157, CEDH 2006-V111).

26. Neste caso, deve analisar-se a situacdo litigiosa a luz da segunda alinea do
artigo 1° do Protocolo n.° 1: questdes como estas, relativas as limitacdes legais impostas
ao direito dos proprietarios de denunciar os contratos de arrendamento, relevam, com
efeito, das medidas adotadas pelo Estado no sentido de regulamentar o uso dos bens dos
particulares (Hutten-Czapska supracitado, §§ 160-161, Mellacher e outros c. Austria, 19
de Dezembro de 1989, § 44, Série A, n.° 169).

27. O Tribunal analisou antes de mais se houve ingeréncia no direito dos
Requerentes ao respeito dos seus bens. Conclui que se pode considerar que estes
sofreram tal ingeréncia, tendo em conta as decisfes das instancias que julgaram
improcedente o seu pedido de denuncia do contrato de arrendamento.
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28. Resta saber se uma tal ingeréncia estava justificada.

29. A este respeito, o Tribunal relembra que ja teve de proceder a analise de
regimes juridicos — entre eles o aplicavel em Portugal — relativos ao controlo das rendas.
E teve a oportunidade de recordar que este tipo de legislacdo prossegue um fim
legitimo, a saber, o da protecédo social dos arrendatérios, e que tende, assim, a promover
0 bem-estar econémico do pais e a protecdo dos direitos de outrem (Velosa Barreto c.
Portugal, supracitado, § 25). Além disso, na execucdo das politicas destinadas a este
fim, o legislador deve gozar de uma grande latitude para se pronunciar quer sobre a
existéncia de um problema de interesse publico que exija regulamentacao, quer sobre a
escolha das modalidades de aplicacao desta ultima. O Tribunal respeita 0 modo como se
concebem o0s imperativos do interesse geral, salvo quando este juizo revela
manifestamente ser desprovido de base razoavel (Mellacher e outros, supracitado, § 45).

30. O Tribunal j& admitiu, em muitos casos, limitagdes impostas aos direitos
dos proprietarios relativamente aos locatarios, alids frequentes num bom nudmero de
Estados membros do Conselho da Europa, limitacGes estas que o Tribunal considerou
justificadas e proporcionais aos fins prosseguidos pelo Estado no interesse geral. No
caso Mellacher e Outros, por exemplo, tratava-se de um regime juridico que implicava
para 0s Requerentes reducGes das rendas (Mellacher e outros, supracitado, 8 57). No
caso Spadea e Scalabrino, o Tribunal julgou conforme a Convencdo a suspensdo
temporéria dos despejos de determinadas categorias de locatarios (Spadea e Scalabrino
c. Italia, 28 de Setembro de 1995, 8 41, Série A, n.° 315-B). No caso Velosa Barreto, 0
direito portugués sujeitava a resolucdo de um contrato de arrendamento a condi¢do de o
proprietario ter “necessidade” do bem para nele habitar (Velosa Barreto, supracitado, 8§
26 e 29-30). Por outro lado, a Comissdo tinha também julgado conforme a Convencao a
limitacdo do direito do proprietario de denunciar o contrato quando o arrendatario
tivesse 65 anos ou mais (Cruz Bixirdo c. Portugal, n.° 24098/94, Decisdo da Comissao
de 28 de Fevereiro de 1996, ndo publicada).

31. Em contrapartida, o Tribunal entendeu que o “efeito conjugado das normas
defeituosas sobre a fixacdo das rendas e das varias restricdes aos direitos dos
proprietarios em matéria de cessacdo de contratos de arrendamento” que existia na
legislacdo Polaca, determinava a violagdo do artigo 1° do Protocolo n.° 1 (Hutten-
Czapska, supracitado, § 224). Distinguindo este caso dos anteriores Mellacher e Spadea
e Scalabrino, o Tribunal entendeu que as limitacbes impostas aos direitos dos
proprietarios, que tinham por consequéncia impedir os interessados de recuperarem até
os valores das despesas de manutencdo dos imoOveis em causa, eram bem mais
relevantes do que nestes anteriores casos (ibidem, 8§ 224-225).

32. No caso em apreco, esta em apenas causa a limitacdo do direito do
proprietario de denunciar o arrendamento quando o arrendatario reside ha vinte ou mais
anos no imovel. A este propdsito, o Tribunal observa que o Estado pode, no ambito da
larga margem de apreciacdo de que dispde nesta matéria, querer conceder uma protecao
mais ampla aos interesses dos arrendatarios que beneficiam de contratos mais longos e
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estaveis. Ao fazé-lo, o legislador mais ndo faz do que adotar as medidas que entende
serem necessarias para a regulacdo do mercado da habitagdo, que ocupa um lugar
central nas politicas sociais e econdmicas das nossas sociedades modernas, com o fim
de atribuir uma protecdo acrescida a certas categorias de locatarios. O Tribunal ndo
pode por em causa semelhante opcdo politica do legislador, quando se trata de uma
medida de interesse geral que ndo parece “manifestamente desprovida de base razoavel”
(Mellacher e outros, supracitado, § 45).

33. E verdade que a limitagio em causa tem aplicagdo automatica, nio podendo
as instancias demandadas ponderar 0s interesses respetivos do proprietario e do
arrendatario. O Tribunal considera, no entanto, que o carater absoluto de uma lei ndo é,
em si mesmo, incompativel com a Convencdo (Evans c. Reino-Unido [GC], n.°
6339/05, § 89, CEDH 2007-1V), mesmo se situagBes equiparaveis a uma presuncdo
inilidivel devam continuar a ser excecionais (ver Salabiaku c. France, 7 de Outubro de
1988, § 28, Serie A, n.° 141-A e Tsomtos e outros c. Grécia, 15 de Novembro de 1996,
§ 40, Coleténea dos Acordaos e das Decisdes 1996-V). Tais disposi¢des, de carater
absoluto, visam antes de mais promover a seguranga juridica e evitar incoeréncias num
dominio sensivel como o da habitacdo. Convém sublinhar, além disso, que o Estado,
desde que se mantenha nos limites fixados pela necessidade de preservar o “justo
equilibrio”, € livre de entender que uma determinada situacdo deve ser regulada por
normas precisas e determinadas. No caso, € claro que a legislacdo impugnada se baseia
na preocupacao de proteger uma categoria social considerada pelo Estado como credora
de uma protecdo especial. Para isso, o Estado decidiu ir além da mera fixacdo das bases
que regem as relacfes contratuais entre proprietarios e arrendatarios e adotar, neste caso
tdo particular, uma norma de carater absoluto por razdes de justica social. O Tribunal
nota a este propdsito que tais normas absolutas ndo sdo raras no dominio da habitacdo
onde, como referiu no Acorddo James e Outros c. Reino-Unido, “eliminar o que ¢
sentido como injustica social faz parte das tarefas do legislador democréatico. Ora as
sociedades modernas consideram a habitacdo como uma necessidade primordial cuja
satisfacdo ndo pode ser deixada as forcas do mercado. A margem de apreciacdo é
suficientemente lata, ao ponto de englobar uma legislacdo destinada a assegurar nesta
matéria mais justica social, mesmo quando essa legislacdo interfere nas relagdes
contratuais que se estabelecem entre particulares e ndo confere nenhuma vantagem
direta ao Estado, nem a coletividade no seu conjunto” (James e outros c. Reino-Unido,
21 de Fevereiro de 1986, § 47, Série A, n.° 98). Assim, neste caso, entendeu o Tribunal
que a transmissdo obrigatoria da propriedade do imdvel prevista na legislacdo que
reformou o sistema inglés e galés da enfiteuse ndo ofendia o artigo 1° do Protocolo n.° 1
(James e outros, supracitado, 8§ 51-52).

34. Finalmente, o Tribunal concede uma importancia decisiva ao facto de a
limitacdo em causa ja estar em vigor & data em que os Requerentes celebraram o
contrato de arrendamento (ver paragrafos 7 e 16 supra). Eles sabiam, por isso, desde
essa altura, que a legislacdo em vigor Ihes dava a possibilidade de pedir a denuncia do
contrato de arrendamento invocando a “necessidade” — propria (sua) ou de um dos seus
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filhos — de habitar o imovel arrendado, mas que se o contrato se prolongasse para além
de um periodo de vinte anos, ser-lhes-ia oposta a limitacdo prevista na Lei n.° 55/79, de
15 de Setembro de 1979. E verdade que a “necessidade” em causa poderia surgir apenas
no termo daquele prazo de vinte anos. Contudo, isto ndo basta para pér em causa a
opcéo do legislador — tomada no exercicio da sua ampla margem de apreciacdo — de
conferir maior peso aos interesses do arrendatario quando o contrato de arrendamento se
prolonga por tempo consideravel, entendendo que a existéncia de uma “necessidade” do
proprietario de habitar o imével arrendado ndo é ja suficiente face a exigéncia de
proteger os arrendatarios que se encontram em situa¢des, como a do caso em apreco, em
que tém uma expectativa legitima de permanecer no mesmo imovel. Além disso, o
Tribunal recorda, que os Requerentes, ao contrario do que sucedia com as pessoas
implicadas no caso Hutten-Czapska, puderam celebrar livremente o contrato de
arrendamento em causa, estabelecendo a renda que negociaram em total liberdade com
os seus inquilinos, sem qualquer intervencdo do Estado. O Tribunal sublinha, por fim,
que o presente caso é diferente das situacbes em que a limitacdo dos direitos do
proprietario alteraria a sua posi¢do contratual originaria.

35. Pelo que o Tribunal considera que, tendo em conta o fim legitimo
prosseguido, a limitacdo em causa ndo pode ser tida como desproporcional ou
desprovida de justificacdo, e que assegura um justo equilibrio entre os interesses da
comunidade e o direito dos proprietarios e dos Requerentes em particular.

36. N&o houve, assim, viola¢do do artigo 1° do Protocolo n.° 1.

POR ESTES MOTIVOS, O TRIBUNAL

1. Declara, por unanimidade, a queixa admissivel;

2. Diz, por cinco votos contra dois, que ndo houve violacdo do artigo 1° do
Protocolo n.° 1.

Feito em francés e comunicado por escrito em 21 de Dezembro de 2010, em
aplicacdo do artigo 77°, n% 2 e 3 do Regulamento.

Francoise Elens-Passos Francoise Tulkens

Secretaria Adjunta(Greffiere-Adjointe) Presidente

Nos termos dos artigos 45°, n° 2 da Convengdo e 74° n° 2 do Regulamento, é
junto ao presente Acérddo, o texto da opinido separada conjunta dos Juizes Karakas e
Raimondi.
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F.T.

F.E.P.
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OPINIAO DISSIDENTE CONJUNTA DOS JUIZES
KARAKAS E RAIMONDI

1. Lamentamos, mas ndo podemos partilhar a concluséo da maioria, segundo a
qual ndo teria havido violagéo do artigo 1° do Protocolo n.° 1 neste caso.

2. Subscrevemos as conclusfes da maioria sobre a admissibilidade da queixa,
bem como a motivacao segundo a qual importa examinar o caso a luz da segunda alinea
do artigo 1° do protocolo n.° 1. Com efeito, como refere o Acorddo (paragrafo 26, com a
jurisprudéncia ai citada), questdes como esta, relativas as restricbes legalmente impostas
ao direito dos proprietarios de denunciar os contratos de arrendamento, relevam, de
facto, das medidas adotadas pelo Estado no sentido de regulamentar o uso dos bens dos
particulares.

3. Tal como a maioria, pensamos também que as decisbes das instancias
nacionais que julgaram improcedentes os pedidos dos Requerentes de denuncia do
contrato de arrendamento, constituem uma ingeréncia no direito dos interessados ao
respeito dos seus bens, e que esta ingeréncia prosseguia um fim legitimo, a saber o da
protecdo social dos arrendatarios, e que visava, assim, promover o bem-estar econémico
do pais e a protecdo dos direitos de outrem (paragrafo 29 do Acérdao).

Ao invés, contrariamente & maioria, pensamos que o “justo equilibrio” a
estabelecer entre as exigéncias do interesse geral e os imperativos dos direitos
fundamentais do individuo (James e outros c. Reino-Unido, 21 de Fevereiro de 1986, §
50, Séria A, n.° 98); Sporrong e Loénnroth c. Suécia, 23 de Setembro de 1982, § 69,
Série A, n.° 52) foi quebrado porque os Requerentes tiveram de suportar “um Onus
excessivo” (Sporrong e Lonnroth, supracitado, § 73).

4. De acordo com o direito e a pratica internos pertinentes (paragrafos 13 a 17
do Acorddo), nos contratos de arredamento semelhantes ao que foi celebrado neste caso,
0 proprietario ndo pode denunciar o contrato sendo dentro de certas condi¢des restritivas
que a lei prevé. Uma das situacBes nas quais é possivel denunciar o contrato é a que se
verifica neste caso: trata-se da necessidade do proprietario de recuperar o imovel
arrendado para nele habitar ou para nele alojar um filho seu. Mas a lei prevé uma
excecao a esta regra que, justamente, se verifica neste caso, e que, em nosso entender,
provoca a rutura do “justo equilibrio”: o proprietario perde o direito a denuncia do
contrato se o arrendatario residir no imovel ha pelo menos vinte anos, e isto, de modo
automatico, sem que seja mesmo possivel colocar em perspetiva, ponderar, os diferentes
interesses em jogo.
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5. E, com efeito, o carater automatico desta regra que nos leva a tender para a
violagéo do artigo 1° do Protocolo n.° 1 neste caso.

6. Partilhamos da posicdo da maioria que, muito justamente, salientou, na
esteira da jurisprudéncia do Tribunal, que na execucdo de politicas de promocdo do
bem-estar econémico do pais e de protegido dos “direitos de outrem”, em que se inclui a
protecdo social dos arrendatarios, o legislador deve gozar de uma grande latitude para se
pronunciar seja sobre a existéncia de um problema de interesse publico que exija
regulamentacéo, seja sobre a escolha dos meios de execucdo dessa regulamentacdo, e
que o Tribunal respeita 0 modo como o legislador concebe os imperativos do interesse
geral, salvo se 0 seu juizo se revelar manifestamente desprovido de base razoavel
(Mellacher e outros c. Austria, 19 de Dezembro de 1989, § 44, paragrafo 29 do
Acordao).

7. Todavia, pensamos que, ao contrario das multiplas situacGes — evocadas no
paragrafo 30 do Acérddo — em que o Tribunal entendeu que as limitacdes impostas aos
direitos dos proprietarios relativamente aos arrendatarios eram justificadas e
proporcionais aos fins visados pelo Estado na prossecucdo do interesse geral, ndo é o
que sucede neste caso.

8. A semelhanca do que Tribunal disse no caso Hutten-Czapska c. Polonia
[GC], n.° 35014/97, sobre um “efeito conjugado” de “normas defeituosas sobre a
fixacdo das rendas” e de “varias restricGes aos direitos dos proprietarios em matéria de
cessacdo de contratos de arrendamento”, nos entendemos que a impossibilidade de 0
proprietario denunciar o arrendamento por forca da verificacdo de uma das condicdes
restritivas previstas na lei, quando essa condicdo se verifica depois de o arrendatario ter
habitado o imovel durante pelo menos vinte anos, e isto de modo automatico, sem que
os diferentes interesses sejam colocados em perspetiva — ponderados - quebra o “justo
equilibrio” acima referido.

9. O acordao relembra que, contrariamente ao que sucedia no caso Hutten-
Czapska, os Requerentes puderam celebrar livremente o contrato de arrendamento em
causa, estabelecendo uma renda gque negociaram em toda a liberdade com o0s seus
arrendatarios, sem qualquer intervencdo estatal, e que a limitacdo em questdo ja estava
em vigor no momento em que os Requerentes celebraram o contrato de arrendamento
em questdo (Paragrafo 34 do Aco6rdao).

10. Reconhecemos 0 peso destes ultimos argumentos, mas eles ndo nos
parecem suficientes para concluir que o “justo equilibrio” a estabelecer entre as
exigéncias do interesse geral e os imperativos dos direitos fundamentais do individuo
tenha sido observado neste caso.

11. Em particular, mesmo que 0s Requerentes soubessem no momento da
celebracdo do contrato, que ndo poderiam denunciar o arrendamento durante o0s
primeiros vinte anos, exceto pelas razfes restritivamente indicadas na lei, e que, depois
de vinte anos, os arrendatarios estariam definitivamente ao abrigo de qualquer denlncia
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contratual, parece-nos que as disposi¢des legais pertinentes imp8em aos proprietarios
um oOnus desrazoavel, e que estes ndo tém outra opg¢do, se quiserem rentabilizar o seu
bem — o que constitui, alids, uma faculdade inerente ao direito de propriedade — sendo
de o fazer nos termos extremamente rigidos do regime fixado na lei. Com efeito, a Unica
opcéo que lhes resta é ou a de arrendar o bem dando um “salto no desconhecido” quanto
as possibilidades de o reaverem um dia, ou de renunciar a arrenda-lo.

12. Ndo se pode, também, negligenciar o facto de que durante todo o tempo de
vigéncia do contrato, cuja renovagdo automatica ndo podiam impedir, 0os Requerentes
ndo tiveram nenhuma possibilidade de aumentar a renda mensal que, atualizada nos
termos da lei, ascendia, na data da entrada da acdo em tribunal (20 de Fevereiro de
2002), a um valor correspondente a €34,91 (trinta e quatro euros e vinte e um céntimos).

13. O Acodrdao toma como exemplo o caso James acima referidos no que se
refere as ‘“regras absolutas” em matéria de habitacdo, que o Tribunal ja teria
reconhecido serem conformes ao artigo 1° do Protocolo n.° 1; ora este exemplo ndo nos
parece pertinente.

14. Com efeito, o caso concreto analisado pelo Tribunal no caso James era
totalmente diferente da situacdo que hoje nos ocupa. No caso James, tratava-se do
resgate obrigatorio de certos arrendamentos de longo prazo (baux emphytéotiques) de
direito britanico. Um enfiteuta, a diferenca de um arrendatario ordinario que nao goza
sendo de um direito pessoal, € na realidade titular de um direito real — ainda que
temporario — sobre a propriedade.

15. Como se refere no acérddo James (suprareferido, § 13), isto é verdadeiro a
ponto de “como nem o proprietario sozinho, nem o locatario sozinho podem oferecer a
um terceiro a propriedade sem ocupante, os seus direitos conjugados tém um valor
inferior aquele que teria a propriedade livre. Se, no entanto, a reversdo é vendida ao
locatario ocupante, que pode entdo fundir os dois direitos numa propriedade Unica, o
valor desta excede o valor de investimento de um terceiro que adquirisse a reversao
onerada com um arrendamento. Nas operacGes do mercado livre, vendedor e comprador
tém o costume de dividirem entre si, em proporcGes acordadas entre eles, este valor
suplementar, dito “valor de consolida¢ao” (“merger value”)”. Tratava-se, por
conseguinte, no acérddo James, de uma situacdo na qual a rigidez da regulamentacdo
aplicavel se justificava pela posicdo particular dos enfiteutas e que, na nossa opiniao,
ndo pode ser equiparavel a um arrendamento cléssico de civil law como o que nos ocupa
neste caso.

16. Neste sentido, pelas razdes expostas, entendemos que houve, no caso, a
violacdo do artigo 1° do Protocolo n.° 1.
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