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Resumo

Diante da crescente problemética da falta de pagamento de renda no arrendamento para fins
habitacionais em Portugal, pretende-se analisar as novas medidas governamentais
implementadas para proteger o direito a habitacdo. O estudo justifica-se pela necessidade de
garantir a estabilidade habitacional e prevenir despejos injustos, especialmente num contexto
de crise econémica que afeta diretamente a capacidade dos arrendatarios de cumprir com
suas obrigac¢0es financeiras. Dentro deste contexto, a pergunta que busca responder é: Quais
séo as efetivas contribui¢des das novas medidas governamentais para a protecdo do direito
a habitacdo no contexto da falta de pagamento de renda no arrendamento habitacional? Para
tanto, adota-se uma abordagem metodologica de pesquisa documental e anéalise critica das
politicas publicas. Foram analisadas as principais normativas legais e regulamentares, como
0 Novo Regime de Arrendamento Urbano (Lei n.° 6/2006), o Cédigo Civil e a Constituicdo
da Republica Portuguesa, declaracGes e protocolos internacionais relevantes. Além disso,
foram considerados posicionamento de autores consolidados na area do direito habitacional
e politicas publicas, e matérias jornalisticas de veiculos de comunicagdo para obter uma visao
aprofundada sobre a eficacia das medidas atualmente. Os resultados obtidos revelam que
embora as novas medidas do XXIV Governo Constitucional com o programa "Construir
Portugal: Novas Estratégias para a Habitacdo" apresentem avancos significativos, a
implementacdo enfrenta desafios na aprovacdo legislativa das medidas. A relacdo de
abertura do governo para incluir propostas da oposi¢ado é um passo positivo, mas a resisténcia
de partidos como o Partido Socialista (PS) e 0 Bloco de Esquerda as mudangas nas regras de
arrendamento e a regulacdo do alojamento local indica a necessidade de maior negociagéo e
ajuste das medidas propostas. Portanto, as novas medidas governamentais tém o potencial
de melhorar a protecdo do direito a habitacdo em Portugal, mas sua efetividade depende de
um processo legislativo bem-sucedido e da capacidade do governo em conciliar diferentes
interesses politicos. A continuidade do didlogo entre governo e oposi¢édo sera crucial para
adaptar as politicas as necessidades reais da populacédo, para 0 acesso a uma habitacéo digna

e estavel.

Palavras-chave
Direito a habitacdo, arrendamento habitacional, falta de pagamento de renda, politicas

publicas, Novo Regime de Arrendamento Urbano, programa habitacional.



Abstract

Faced with the growing problem of non-payment of rent in Portugal, the aim is to analyse
the new government measures implemented to protect the right to housing. The study is
justified by the need to guarantee housing stability and prevent unfair evictions, especially
in a context of economic crisis that directly affects tenants' ability to fulfil their financial
obligations. Within this context, the question we seek to answer is: What are the effective
contributions of the new government measures to the protection of the right to housing in
the context of non-payment of rent in rental housing? To this end, a methodological approach
of documentary research and critical analysis of public policies was adopted. The main legal
and regulatory norms were analysed, such as the New Urban Lease Regime (Law 6/2006),
the Civil Code and the Constitution of the Portuguese Republic, as well as relevant
international declarations and protocols. In addition, the positions of consolidated authors in
the field of housing law and public policy were considered, as well as journalistic articles
from media outlets, in order to obtain an in-depth view of the effectiveness of current
measures. The results show that although the new measures of the XXIV Constitutional
Government with the programme ‘Construct Portugal: New Strategies for Housing’ show
significant progress, implementation faces challenges in the legislative approval of the
measures. The government's openness to including opposition proposals is a positive step,
but the resistance of parties such as the Socialist Party (PS) and the Left Bloc to changes in
rental rules and the regulation of local accommodation indicates the need for further
negotiation and adjustment of the proposed measures. The new government measures
therefore have the potential to improve the protection of the right to housing in Portugal, but
their effectiveness depends on a successful legislative process and the government's ability
to reconcile different political interests. Continued dialogue between government and
opposition will be crucial to adapting policies to the real needs of the population, for access
to decent and stable housing.

Keywords
Right to housing, housing lease, non-payment of rent, public policies, New Urban Lease

Regime, housing programme.
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Introducéo

A questdo da habitacdo é um tema fundamental nas politicas publicas e do
ordenamento juridico de Portugal. A protecdo do direito & habitagdo é garantida pela
Constituicdo da Republica Portuguesa, que, juntamente com o Novo Regime de
Arrendamento Urbano (Lei n.° 6/2009) e outras legislacbes como o Cédigo Civil e diversos
diplomas regulamentares, buscam assegurar um acesso justo e equilibrado a moradia.

A resposta governamental através de politicas publicas é crucial para garantir a
estabilidade habitacional e a protecdo dos direitos de toda as partes envolvidas. No &mbito
do arrendamento urbano esta a falta de pagamento da renda, que se tornou um problema
desafiador por envolver muito mais que a falta de cumprimento contratual. A anélise
juridica, a vista disso, se torna fundamental para compreender as implica¢cfes dessas medidas
no reforco da protecdo dos direitos dos arrendatarios e senhorios, garantindo que as
mudanc¢as promovam um ambiente de seguranca juridica e estabilidade nas relacbes de
arrendamento.

O presente estudo versara na analise ndo exaustiva das novas medidas habitacionais
implementadas para proteger o direito a habitacdo, associado assim a falta de pagamento das
rendas. As politicas adotadas pelo programa "Construir Portugal: Nova Estratégia para a
Habitacdo", lancado em 10 de maio de 2024 pelo atual Executivo de Luis Montenegro, seréo
estudadas na sua eficécia, impacto legal e social, e criticas levantadas pela oposicdo. A
estrutura da dissertacéo encontra-se divida em trés capitulos.

No Capitulo I, intitulado "O Direito a Habitacdo e o Arrendamento: Evolucéo
Histdrica e Contextos Legais”, sera feita uma abordagem historica e legal ao direito a
habitacdo em Portugal, explorando o seu carater de direito universal e fundamental,
analisando a evolucdo constitucional. Além disso, prop8e-se em examinar as politicas
habitacionais desenvolvidas durante a transicdo democratica em 1974 e o impacto das
declaracbes e protocolos internacionais. A evolucdo das politicas de arrendamento e as
iniciativas governamentais para promover o arrendamento urbano ao longo do tempo
também serdo analisadas.

De seguida, no Capitulo 11 sera tratada a questdo "Da Falta de Pagamento de Renda
no Arrendamento Urbano: O incumprimento e a resolucdo do contrato de arrendamento por
falta de pagamento da renda (Acao de Despejo e Procedimento Especial de Despejo)™, com
a analise das implica¢0es juridicas da falta de pagamento de renda.

Aborda-se ainda as obrigacOes de pagamento e recebimento da renda, a mora do
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arrendatario e do senhorio e a prescricdo do direito de exigir rendas em atraso. Além dos
mecanismos de resolucdo do contrato de arrendamento por falta de pagamento, incluindo a
0 Procedimento Especial de Despejo (PED) e a Ac¢do de Despejo, com uma avaliagdo das
motivacdes e mudangas trazidas pelo Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU).

Posteriormente, no Capitulo Il intitulado "Analise e Avaliagdo das Medidas
Governamentais para o Direito a Habitacdo e Arrendamento Urbano™ serdo analisadas as
medidas do programa "Construir Portugal: Nova Estratégia para a Habitacdo", do XXIV
Governo Constitucional. Neste capitulo, serdo examinadas as iniciativas vinculadas ao
arrendamento urbano, incluindo as consideradas urgentes para enfrentar a crise de habitagéo,
a disponibilizacdo de imoveis publicos com renda acessivel, bem como a proposta de
alteracdo da lei dos solos. Serdo analisadas também as estratégias propostas para desenvolver
a flexibilidade e confianca no setor de arrendamento, a regulacéo do Bal¢do do Arrendatério
e do Senhorio (BAS), e a reducéo da taxa especial de IRS sobre as rendas. Além disso, serdo
brevemente discutidas as implicac6es do fim do arrendamento forcado de casas devolutas e
outras medidas relevantes.

Em vista da implementacdo do programa pelo Governo, criticas foram levantadas
pela oposicdo que expressam duvidas e preocupacdes quanto a real efetividade das medidas
do "Construir Portugal”. Alguns partidos politicos, expressam que algumas medidas
poderiam levar a desregulacdo do mercado e a desprotecao dos arrendatarios. Atualmente, o
plano segue a sua execucdo, e a efetividade dependerd dos cuidados, colaboracdo e de
continua avaliagao.

Ao final, apresentam-se recomendacdes para 0 acesso a habitacdo em Portugal, com
base no presente estudo, nas politicas publicas propostas e nas criticas opositoras. A revisao
e adaptacdo continua das medidas governamentais sdo fundamentais para atender as
necessidades habitacionais da populagéo, promover a justica social e garantir um sistema de
arrendamento urbano que beneficie todos os envolvidos.

O estudo possui como base referéncias bibliograficas, legislacbes, regulamentos,
producdes académicas e doutrinarias inerentes a tematica do direito a habitacdo e o
arrendamento urbano, além de matérias jornalisticas e comunicados de paginas oficiais do
Governo de Portugal sobre a implementagdo das medidas. Contemplam-se ensinamentos de
autores como Santos Justo (2021), José Canotilho (2018), Jorge Miranda (2006), Jorge
Henrigue Pinto Furtado (2009), Luis Menezes Leitdo (2022), Gravato Morais (2010 e 2024),

dentre outros.
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CAPITULO I - O DIREITO A HABITACAO E O ARRENDAMENTO: EVOLUCAO
HISTORICA E CONTEXTOS LEGAIS

81. Consideracdes gerais

Para tracar uma linha de estudo na perspetiva de mestrado em Direito Civil,
iniciaremos com uma breve referéncia histérica dos institutos do direito & habitacdo e o
arrendamento, assim como destacaremos a evolugdo normativa para perceber a sua aplicagéo
e conceito legal.

De pronto, menciona-se que o direito a habitacdo, temporalmente, emerge como um
elemento intrinseco a dignidade humana e a estruturacdo das sociedades, pois em tempos de
ascensdo do direito romano se declinavam a conceitos rudimentares associados ao uso e
fruicdo de propriedades, com o passar do tempo refletia as bases iniciais ao reconhecimento
ao direito a habitacéo.

No contexto do arrendamento urbano, o direito & habitacdo € um componente
essencial na estrutura do ordenamento juridico, devendo respeitar os fundamentos
constitucionais de habitaco e propriedade privada.? O que veremos ao longo do estudo, com
a interacdo entre o direito a habitacdo e o arrendamento urbano tem sido moldada por fatores
historicos, sociais e legislativos.

Desde as Ordenacdes até as legislagdes atuais, a evolucao do arrendamento urbano
reflete nas transformacdes sociais e econémicas, e na busca de equilibrio contratual entre as
partes, senhorios e inquilinos.

Esta conexdo entre o direito a habitacdo e o arrendamento urbano é o que nos leva a
pesquisar as mudancas nas politicas habitacionais, na evolucdo legislativa e nos desafios
enfrentados ao longo dos anos para 0 acesso a moradias dignas.

Desta sorte, tratemos sobre a ligacao do direito a habitacdo ao arrendamento urbano,
relativamente sobre a evolucdo histérica no direito, os seus contextos legais e as medidas
politicas adotadas pelo Estado ao longo dos anos no sistema de habitacdo, de modo a analisar

a dindmica que permeia como direito fundamental.

82. A Habitag&o como direito universal consagrado e fundamental
O direito a habitagdo, como direito universal, tem aplicacdo a todos os seres

humanos, independentemente de nacionalidade, etnia, género, orientagdo sexual, religido ou

2 No texto constitucional da CRP de 1976, no art. 65.° ja prevé a habitagio digna para o cidad4o e a sua
familia. O arrendamento ao enquadrar nas questfes habitacionais, torna-se parte da estrutura desse direito
fundamental.
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qualquer outra caracteristica distintiva. Este conceito é enraizado em principios juridicos,
éticos e morais, reconhecendo a dignidade de cada individuo.

Os direitos universais sdo inaliendveis e irrevogaveis, formando a base de uma
sociedade justa e equitativa. A influéncia do direito romano € notavel na construcao de varios
ordenamentos juridicos, incluindo o portugués, devido a sua transcendéncia universal ao
longo dos anos de dominio®.

O direito romano, desde a sua fundagdo, reconhecia a propriedade e o
desenvolvimento de contratos envolvendo a habitagdo, como "locatio condutio™ que
abrangia acordos de locagdo. Inicialmente, a propriedade era distribuida pelo Estado em
varias categorias, como terrenos provinciais e de peregrinos.

Inicialmente, a propriedade era distribuida pelo Estado em varias categorias, como
as propriedades em quitaria, pretoriana, terrenos de provinciais, de peregrinos, dentre outros.
O periodo Justiniano, iniciado em 530, destacou-se pela revisdo e modernizacdo das antigas
leis romanas através do Corpus Juris Cvilis, um trabalho de juristas que permitiu a
modernizaco e ampliacéo do direito romano®.

E certo que houve uma preocupacio do direito romano em separar o juridico do
contexto social e das regras tidas como morais, criando vertentes e modalidades de direitos
para melhor empregar na sociedade. Contudo, o tradicionalismo destacou uma certa devocao
as normas juridicas que ficaram obsoletas com o tempo, mas as novas também acabaram por
ficar obsoletas por falta de uso.

Max Kaser® destaca que o direito romano, na sua vertente privada nos periodos pré-
classico e classico, foi caracterizado como direito de juristas, pois os idealizadores sdo
pessoas que viveram na pratica, a vida juridica da época, que aplicavam os conflitos e
solucdes do conhecimento adquirido, dando de facto uma proximidade a vida e ao
aperfeicoamento do direito.

Na habitacdo, o direito romano esta ligado as nocGes de posse e propriedade, ao
destacar as raizes da compreensdo romana sobre a questdo habitacional instituida no periodo

Justiniano. A propriedade no direito romano baseia-se em direito privado limitado sobre

3 A. Santos Justo. Manual do direito privado romano - 32 ed. - [S.1.]: Petrony, D.L. 2021, p. 10.

4 "Locatio conductio” é uma expressio em latim que se refere ao contrato de locagdo. Sendo um dos quatro
contratos consensuais do direito romano. Abrange o arrendamento ou aluguer das coisas. Dicionario Classico
Oxford. Disponivel na Internet: <https://oxfordre.com/classics/display/10.1093/acrefore/9780199381135.001.
0001/acrefore-978019938 1135-e-3747>.

5 A. Santos Justo. Manual do direito privado romano - 3 ed. - [S.l.]: Petrony, D.L. 2021, p. 12.

6 KASER, Max. Direito Privado Romano. trad. Samuel Rodrigues, Ferdinand Hammerle; rev. Maria Armanda
de Saint-Maurice. - 22 ed. - Lishoa: Fundagéo Calouste Gulbenkian, 2011, p. 33
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varias formas no dominio juridico de algo como, por exemplo, ao direito publico e de
vizinhanca, ja a posse é o dominio de facto com limitacdes de direitos reais como na servidédo
e usufruto do bem com uma relagéo juridica obrigatoria’.

Conceitualmente, a habitacdo € um direito concedido a alguém para habitar ou
arrendar casa alheia®, de forma ampla abrange o direito de hospedar e usar para obter renda
por meio da habitacdo. E um direito indispensavel no exercicio da dignidade humana e
inclusdo na sociedade, de carater universal abrangente a toda a gente, sem distingdo ou
exigéncia social.

Nessa vertente universal, apesar de reconhecido desde a Era Romana declarou-se em
varios instrumentos internacionais, inicialmente com a Declaracdo Universal de Direitos
Humanos, das Nac¢des Unidas em 1948, como um padrdo de vida adequado e digno ao
exercicio da dignidade humana®, que mais a frente iremos destacar os instrumentos
internacionais relativos a habitag&o.

Assim, a consagracao do direito a habitacdo acessivel e adequada ao cidadao, com o
seu carater universal uma vez que se tornou um abrigo essencial ao desenvolvimento de
politicas publicas e direito de todas as pessoas desde o periodo romano, concretizou
situacOes juridicas ligadas ao direito de ter um local para morar, dando um caréter inalienavel

ao Estado e o titular do direito.

83. O direito a habitagdo no ordenamento juridico portugués: analise da evolugéo
constitucional

Ao revisitar alguns conceitos fundamentais, o poder constituinte originario se refere
precisamente a manifestacdo primaria da soberania, representando a capacidade da
comunidade politica se autoatribuir uma Constituicdo. Essa andlise revela a intrinseca
relacdo entre a trajetoria histérica de uma nacdo e a configuracéo do seu arcabouco juridico-
constitucional.

A evolugdo constitucional do direito a habitacdo em Portugal é o reflexo do
reconhecimento progressivo da importancia como direito fundamental ao longo das

diferentes constitui¢cBes que o pais possuiul.

" FERREIRA, Gilson; FURRIER, Denise A. As relagbes de vizinhanca no direito romano: uma perspectiva
histérica. Prima Juridico, n°® 4, 2005. Universidade Nove de Julho. S&o Paulo, Brasil, p. 147.

8 A. Santos Justo. Manual do direito privado romano - 32 ed. - [S.L.]: Petrony, D.L. 2021, p. 358

9 Art. 25 da Declaragio Universal dos Direitos Humanos (DUDH): Todo ser humano tem direito a um padro
de vida capaz de assegurar a si e a sua familia salde e bem-estar, inclusive alimentacéo, vestuario, habitagao,
cuidados médicos e os servicos sociais indispensaveis, e direito a seguranga em caso de desemprego, doenga,
invalidez, viuvez, velhice ou outros casos de perda dos meios de subsisténcia fora do seu controle. Declara¢do
Universal dos Direitos Humanos. www.unicef.org.
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Inicialmente, destacamos a Constitui¢do Politica da Monarquia Portuguesa de 1822,
onde foi um marco significativo na historia politica de Portugal, sendo considerada uma
constituicdo bastante progressista a época, pois a sua elaboracdo ocorreu durante o periodo
conhecido como Revolugéo Liberal do Porto com inicio em 1820, marcado por uma tentativa
de transformacéo do sistema politico do pais.

Quanto aos direitos fundamentais estruturados na Constituicdo de 1822, o texto
previa direitos e deveres individuais dos portugueses no Titulo I, tratava mais de garantias
do que de liberdades, como direito a liberdade, & seguranca e a propriedade.° Contudo, os
direitos e deveres dos cidaddos embora fundamentados, eram restritos a determinadas classes
sociais.

Portanto, ao que se refere ao direito de propriedade a Constituicdo Monarquica trouxe
a protecdo individual e a garantia de propriedade privada, no seu artigo 6°'!, pois é
considerada a primeira Constituicdo portuguesa que tutelou de forma distinta os direitos civis
e politicos. Com a dissolucdo da Corte pelo Rei D. Jodo IV, revogou-se a Constituicdo em
1823, deixando um legado importante ao estabelecer as bases para futuras constituicdes e
moldar o curso do desenvolvimento politico em Portugal no século XIX.

Sobre a Carta Constitucional da Monarquia Portuguesa de 1826, representou um
importante capitulo na busca de estabilidade politica apds o periodo de agitacao ocorrido na
carta anterior. Promulgada durante o reinado de D. Pedro IV, a Constituicdo de 1826
procurou consolidar os principios constitucionais estabelecidos anteriormente em 1822, mas
teve algumas particularidades que a distinguiram.

Dentre as particularidades estdo os principios informadores do documento de 1826:
principio monarquico, principio da divisdo de poderes, principio censitario e reconhecimento
de Direitos Civis e Politicos dos Cidad&os Portugueses*?.

De uma forma mais significativa, o texto de 1826 tragou normativas fundamentais e
garantias originais de conquistas de classes da nobreza e da burguesia. O artigo 145.° destaca
a inviolabilidade dos Direitos Civis e Politicos dos Cidaddos Portugueses baseados na

liberdade, na seguranca individual e na propriedade.

10 CANOTILHO, José Joaquim Gomes. Direito Constitucional e Teoria da Constitui¢do. 72 Edigdo. Editora
Almedina. 2018. p. 301.

11 Constituicdo Politica da Monarquia Portuguesa, 1822. Art. 6° destacava que a propriedade € direito sagrado
e inviolavel, que tem qualquer portugués, de dispor a sua vontade de todos os bens, segundo as leis. Quando
por alguma razdo de necessidade que lhe seja privado deste direito, serd primeiramente indemnizado, na
forma que as leis estabelecem. Lisboa, Imprensa Nacional, 1822.

12 CANOTILHO, José Joaquim Gomes. Direito Constitucional e Teoria da Constituigdo. 72 Edigdo. Editora
Almedina. 2018, p. 312. O principio censitéario destaca-se na participagdo no exercicio do poder limitada a uma
minoria de possidentes.
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Ao tratar do tema, o §21° do texto constitucional em analise garante o Direito de
Propriedade em toda a sua plenitude, isto &, ocorrera a indemnizacéo do cidaddo se o bem
precisar ser de utilidade publica, de toda forma, deixando a garantia da habitacdo ao cidaddo
da época.

Posteriormente, a Constituicdo Politica da Monarquia Portuguesa de 1838 surge
como uma constituicdo pactuada entre as cortes reais e 0 compromisso em defender a
soberania nacional, em que as prerrogativas do rei esteja em harmonia com as novas
monarquias constitucionais da Europa®®. Sobre questdes de propriedade, a carta de 1838,
continuou com o mesmo texto da Constituicdo de 1826, enfatizando a indemnizagao em caso
de expropriacao ou danificacdo do bem.

A grande transicdo constitucional em Portugal veio com a promulgacdo da
Constituicdo Politica da Republica Portuguesa de 1911, sendo um marco na histéria politica
do pais, pois representou a mudanga da monarquia para a republica, com ideais republicanas
emergentes durante a Revolucao de 1910.

A carta de 1911 também foi inspirada na Constituicdo brasileira de 1891, sendo a
representacdo e consagracao do liberalismo democrético portugués, onde foram destacados
os direitos fundamentais individualistas que garantem a liberdade do povo como, por
exemplo o direito ao ensino primario gratuito e obrigatorio, a liberdade de expressao, reunido
e igualdade de todos os cultos. No artigo 3° destaca o direito a inviolabilidade de direitos
concernentes a liberdade, a seguranca individual e a propriedade, ndo rejeitando as ideias jus
naturalistas de normativas de direito®.

A Constituicdo de 1911 destacou, de forma ndo explicita, o direito a moradia,
propriedade e habitacdo no seu artigo 25° quando garante o direito a propriedade nos termos
e limitagOes estabelecidas em lei, garantindo a inviolabilidade da propriedade. Logo, houve
uma significativa contribuicdo para consolidacdo ao principio a habitacdo digna, pois ao
assegurar a propriedade, indiretamente protegia-se o direito das pessoas em viver numa

habitacdo adequada.

13 I1dem, 9, p. 322. O autor destacou depois da decisio pré-constituinte da Revolugéo de Setembro de 1836,
ocorreu uma simples revisdo da carta de 1822, precisou ser introduzidos texto que estejam alinhados com
soberania nacional e aos outros paises da Europa, tendo como inspiragdo as constitui¢cbes francesas del1830,
belga de 1831 e espanhola de 1837.

14 Com a previsdo de equiparacio de direitos entre os portugueses e estrangeiros, além da instituicio do habeas
corpus na seara penal e a clausula geral sobre os direitos fundamentais (art. 4° A especificacdo das garantias e
direitos expressos na Constituicdo ndo exclui outras garantias e direitos ndo enumerados, mas resultantes da
forma do governo que ela estabelece e dos principios que consigna ou constam de outras leis).

15 CANOTILHO, José Joaquim Gomes. Direito Constitucional e Teoria da Constituicdo. 72 Edico. Editora
Almedina. 2018, p. 342.
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Ao longo tempo, as constituicBes portuguesas subsequentes expandiram e
aperfeicoaram o direito a habitacdo, adaptando-se as transformacdes sociais e politicas no
seu tempo, o que serd analisado adiante.

A Constituicdo Politica da Republica Portuguesa de 1933, representou um periodo
peculiar na histdria de Portugal, foi uma consequéncia da Revolucdo de 28 de maio de 1926,
em que houve a implementacdo do chamado Estado Novo, considerado um regime politico
ditatorial e corporativista. A Ditadura Militar iniciou em 1926, através de um decreto
ditatorial que nomeou general Carmona para ser o presidente da Republica interinamente.
Somente com a dissolucdo do parlamento, os militares ocuparam por completo as posicoes
e 6rgdos de governo.

O Estado Novo, 1933 a 1974, também ficou conhecido como salazarismo, por
referéncia a Anténio Oliveira Salazar, de Ministro das Financas em 1928 a lider e figura
principal na Ditadura Militar, trouxe uma ideologia constitucional marcada pelo
autoritarismo, dando énfase em alguns diferenciais para esse periodo, como a ideia de Estado
forte ou de Poder Executivo forte independente de 6rgdo legislativo, de uma economia
dirigida e a existéncia de uma constituicio econdémica?®.

Quanto ao direito de moradia, habitacdo ou propriedade, a Constitui¢cdo de 1933 nao
abordava com énfase aos direitos individuais, como foi visto nas constitui¢cdes anteriores. O
Estado Novo tinha a caracteristica de ser mais paternalista e controlador, e os direitos
individuas ficaram sob a tutela dos interesses do Estado. As politicas habitacionais
implementadas eram sob tutela do regime autoritario, em que levava a restricbes ou
interferéncias no exercicio dos direitos individuais a propriedade.

Nesse sentido, em matéria de direitos fundamentais, a Carta de 1933 revelava o seu
carater autoritario ao atribuir as normativas especiais aos direitos mais significativos da
época, incluindo o da propriedade, no qual o artigo 8°, n.° 15° em direitos e garantias
individuais aos cidaddos portugueses destacava que o direito de propriedade e a sua
transmissdo’’.

Com tal previsdo, a carta fixava que a propriedade tinha uma funcédo social aliada a

totalidade do direito ao proprietario as condi¢cdes de emprego e exploragdo conforme as

16 CANOTILHO, José Joaquim Gomes. Direito Constitucional e Teoria da Constituigdo. 72 Edico. Editora
Almedina. 2018, p. 355.

17 Constituicdo de 1933. Art.° 8°, n° 15. Constituem direitos e garantias individuais dos cidaddos portugueses:
O direito de propriedade e a sua transmissdo em vida ou por morte, nas condigdes determinadas pela lei civil.
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finalidades coletivas e com a lei, portanto, sob condicdes de uma perspetiva mais
comunitaria subordinada ao bem comum.

Na altura, as justificativas eram dadas em favor da estabilidade do Estado, por isso
que esse periodo foi marcado por um excesso de cooperativismo e ordem social, o que
refletiu nas disposi¢Bes constitucionais de 1933. Diante de varias alteracdes nos seus
preceitos social e economico até a sua ultima versédo, a Constituicdo de 1933 tornou-se uma
norma que abriu caminho nas areas decisérias do Estado na elaboracdo de politicas de
implementacdo, 0 que veremos a seguir.

Durante o Estado Novo em Portugal, regime autoritario que durou 41 anos, a
populacédo sofreu com limitacdes severas aos direitos individuais, censura e repressao. O que
gerou descontentamento crescente. Tentativas de golpe por militares democraticos e
decadéncia do regime culminaram na Revolucdo dos Cravos, em 25 de abril de 1974.

Liderada pelo Movimento das Forgas Armadas (MFA) e com amplo apoio popular,
esse movimento pacifico derrubou o regime de Marcelo Caetano, iniciando um periodo de
transicdo democratica que se estendeu até 1976. A Revolucdo dos Cravos marcou 0 comego
da reforma democratica em Portugal, estabelecendo uma democracia multipartidaria®®.

Uma das principais conquistas desse periodo foi a Constituicdo da Republica
Portuguesa de 1976, que ainda se encontra em vigor. Este novo marco legal institui um
Estado democratico de direito e definindo as responsabilidades e limites dos poderes
publicos®®. Entre as mudancgas mais significativas, o direito a habitacéo foi explicitamente
incluido no artigo 65° da Constituicdo?°, refletindo um compromisso com a melhoria das
condicdes de vida e dos direitos sociais da populacéo.

A transicdo democratica e a nova carta simbolizaram a consolidacdo dos valores
democréaticos em Portugal, e desde entdo, o pais tem continuamente adaptado as suas
politicas e legislagdes para expandir e proteger os direitos fundamentais dos seus cidad&os,
incluindo a habita¢cdo com um direito essencial.

Ao longo da histéria constitucional portuguesa, a evolucdo do direito a habitacédo

mostra um compromisso continuo na adaptacédo, protecdo e promocao dos direitos sociais,

18 MIRANDA, Jorge. Constitui¢do da Republica Portuguesa — 52 Ed. 2006. Editora Principia. p. 8

19 MIRANDA, Jorge. Manual de Direito Constitucional. Direitos Fundamentais, Tomo IV. 52 Edigdo. Editora
Coimbra, p. 94.

20O Artigo 65° da Constituigio de 1976 reconhece explicitamente o direito & habitagdo, estabelecendo que
"todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitacdo de dimensdo adequada, em condi¢des de
higiene e conforto, que preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar."
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evidenciando a importancia da habitacdo adequada para o bem-estar socioeconémico, com

uma continua adaptacdo na protecdo e na promocéo dos direitos sociais.

84. O direito a habitacdo ao abrigo da Constituicdo da Republica Portuguesa, das
declaracdes e dos protocolos internacionais

O direito a habitacdo assume um papel importante no contexto juridico e social
portugués, sendo firmemente estabelecido sob a égide da Constituicdo da RepuUblica
Portuguesa. Desde a Revolugdo dos Cravos, em 1974, o pais testemunhou uma transicéo
democratica que culminou na promulgacéo da Constituicdo de 1976.

A Constituicdo da Republica Portuguesa de 1976 representou um ponto de inflexdo
marcante na protecdo e promogao dos direitos sociais em Portugal, posicionando o direito a
habitacdo como um pilar fundamental da dignidade humana e do Estado de Direito. A magna
carta consagra, de maneira expressa, 0 direito de todos os cidaddos a habitacdo digna, em
consonancia com padr@es de propriedade, higiene e conforto.

Nesse sentido, a efetividade dos direitos fundamentais esta ligada a aplicacdo de uma
norma que possua forca juridica para produzir efeito na jurisdicdo abrangida. Ao dispor em
ordem constitucional, as normas fundamentais assumem um carater prioritario e garantidor,
pois a efetividade estd diretamente relacionada ao ordenamento juridico que implementa a

sua realizacdo na vida social. Passa-se a analisa-la.

1. O direito & habitacéo ao abrigo da Constituicdo da Republica Portuguesa

O Estado possui a obrigacéo de respeitar e efetivar a aplicagcdo dessas normas com
medidas que concretizem, seja através de leis, atos administrativos ou judiciais. A luz da
CRP de 1976, os artigos dos direitos fundamentais estdo divididos em duas vertentes: de
Direitos, liberdades e garantias?, e Direitos e deveres econdmicos, sociais e culturais?.

Mesmo com a previsdo da norma comum a todos os direitos fundamentais (artigo
13° CRP de 1976), estdo previstos na Constituicdo aqueles direitos fundamentais que
possuem natureza analoga, ou seja, ndo estdo previstos entres os artigos indicados na Parte
I, mas por um critério juridico de classificacdo constitucional possuem um carater

fundamental similar aos direitos, liberdades e garantias. Além dos direitos fundamentais

21 Direitos fundamentais previstos nos art. 24° a 57° da Constituicdo (Titulo 1l da Parte I). Direito, liberdades e
garantias pessoais (art. 24° a 47°; Direitos, liberdades e garantias de participagdo politica (art. 48° a 52°);
Direitos, liberdades e garantias de participacdo dos trabalhadores (art. 53° a 57°). Direitos Sociais.

22 Direitos fundamentais previstos nos art. 58° a 79° da Constituicdo (Titulo 111 Parte I). Direitos, Liberdade e
garantias dos trabalhadores (art. 53° a 57°); Direitos e Deveres econdmicos, sociais e culturais (art. 58° a 62°);
Direitos e deveres sociais (art. 63° a 72°); Direitos e deveres culturais (art. 73° a 79°).

21



dispersos, que também nao estdo previstos na Parte I, mas sdo consagrados na Constituicao,
e os direitos extravagantes que estdo dispostos no artigo 16°, n.° 1 da Constituicio®.

Ao direito a habitacdo na CRP 1976, a previsdo se encontra na Parte I, Titulo IlI,
Capitulo 111, artigo 65°, habitacdo e urbanismo, com texto inicial "Todos tém o direito, para
si e para a sua familia, a uma habitacéo de dimensdo adequada, em condicdes de higiene e
conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar".

Com previsdo nos artigos dos direitos fundamentais, o desenvolvimento dos nimeros
e alineas do artigo 65° destacam a responsabilidade do Estado na garantia, promogé&o,
estimulo e incentivo a habitacdo. Esta norma, ao abordar aspetos cruciais da politica
habitacional, reflete 0 compromisso constitucional de Portugal na promocéo das condi¢cbes
dignas de moradia para os cidaddos®*.

Em andlise, a alinea "a" destaca a necessidade de o Estado programar e executar uma
politica de habitac&o integrada nos planos de ordenamento geral do territorio, ou seja, o texto
constitucional diz que é preciso haver uma conexdo com os planos de urbanizacdo que
garantam uma infraestrutura de transporte adequada e equipamentos sociais que resultam a
importancia da abordagem holistica na promocdao de condi¢es habitacionais.

Ao tratar de promocdo do Estado, certos direitos sdo dependentes de determinadas
condicdes para a sua aplicabilidade e eficacia na satisfacdo ao direito do cidadao, e o direito
a habitacdo € um deles, pois o Estado deve dispor em carater administrativo e juridico de
recursos materiais®,

Na alinea "b", o texto constitucional traz a exigéncia de promocao da construcao de
habitac6es econdmicas e sociais em colaboracdo com as regides autbnomas e autarquias
locais. Essa colaboracdo refere-se a descentralizacdo e a necessidade de adaptacdo aos
contextos regionais, a reconhecer a diversidade nas demandas habitacionais nas regides de

Portugal.

23 ALEXANDRINO, José Melo. Direitos Fundamentais — Introducio Geral. 22 Edicdo. 2015. Ed. Principia, p.
33.

24 Art. 65°, n° 2, CRP: Para assegurar o direito a habitacéo, incumbe ao Estado:

a) Programar e executar uma politica de habitacéo inserida em planos de ordenamento geral do territdrio e
apoiada em planos de urbanizacdo que garantam a existéncia de uma rede adequada de transportes e de
equipamento social;

b) Promover, em colaboracdo com as regides autbnomas e com as autarquias locais, a construcdo de
habita¢es econdmicas e sociais;

c) Estimular a construcao privada, com subordinacdo ao interesse geral, e 0 acesso a habitagédo prdpria ou
arrendada;

d) Incentivar e apoiar as iniciativas das comunidades locais e das populagdes, tendentes a resolver os
respetivos problemas habitacionais e a fomentar a criacdo de cooperativas de habitacdo e a autoconstrugéo.
% ANDRADE, José Carlos Vieira. Os Direitos Fundamentais na Constituigdo Portuguesa de 1976. 62 Edigao.
Manuais Universitarios. 2019. Editora Almedina, p. 179.
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A alinea "c", dispde a responsabilidade do Estado em estimular a construcédo privada,
subordinada ao interesse universal, a estimular o acesso a habitacao prépria ou arrendada.
Esse ponto, a Constituicdo destaca a colaboracao entre o setor publico e o setor privado, para
ocorrer uma abordagem equilibrada para os desafios trazidos ao longo dos anos sobre
habitacéo.

Por fim, a alinea "d" destaca a importancia do Estado em incentivar e apoiar
iniciativas locais e da populagdo para resolver problemas habitacionais. O estimulo a criagéo
de cooperativas de habitacdo e a autoconstrucdo coincide com uma participacao ativa das
comunidades na resolucdo das suas préprias necessidades habitacionais.

Toda previsao constitucional do n.° 2, artigo 65° refletem uma abordagem abrangente
e integrada com o Estado portugués para garantir o direito a habitacéo. E possivel reconhecer
a complexidade do desafio habitacional ja na promulgacdo do texto, pois as diretrizes
trazidas apontam a colaboracéo entre entidades para criar condi¢Ges habitacionais adequadas
e promover a participacdo da comunidade na resolucdo dos seus proprios problemas de
habitacéo.

Seguindo a analise da norma, os nimeros 3, 4 e 5 do artigo 65° %, trazem uma
continuagdo aos pontos fundamentais na atuacdo do Estado na promocdo ao direito a
habitacdo. O Estado deve adotar uma politica de renda compativel com o rendimento
familiar, na busca em facilitar ao acesso a habitacdo. Sobre a regulacdo do uso do solo, o
Estado e entidades citadas possuem a responsabilidade de definir as regras de uso, sendo
regulada por instrumentos de planeamento, alinhados com leis sobre o ordenamento
territorial e urbano, e, a importancia em garantir a participacdo publica na elaboracdo de
instrumentos de planeamento urbanistico, promovendo a transparéncia e a consideracao
pelas necessidades locais.

Além disso, existe vinculagdo entre o direito a habitacdo com outros direitos
fundamentais destacados na CRP, como do artigo 26°, n.° 1,%” sobre a reserva da intimidade

da vida privada e familiar, do artigo 36°, n.° 1 relacionado ao direito de construir familia e

% Art. 65.° CRP. 3. O Estado adotara uma politica tendente a estabelecer um sistema de renda compativel
com o rendimento familiar e de acesso & habitacéo propria; 4. O Estado, as regides autbnomas e as autarquias
locais definem as regras de ocupacdo, uso e transformacéo dos solos urbanos, designadamente através de
instrumentos de planeamento, no quadro das leis respeitantes ao ordenamento do territdrio e ao urbanismo,
e procedem as expropriacdes dos solos que se revelem necessarias a satisfagdo de fins de utilidade pablica
urbanistica; 5. E garantida a participacdo dos interessados na elaboragéo dos instrumentos de planeamento
urbanistico e de quaisquer outros instrumentos de planeamento fisico do territorio.

27 Art. 26° CRP. "A todos sio reconhecidos os direitos & identidade pessoa, ao desenvolvimento da
personalidade, a capacidade civil, a cidadania, ao bom nome e reputacéo, a imagem, a palavra, a reserva da
intimidade da vida privada e familiar e & protecdo legal contra quaisquer formas de discriminacgéo".
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contrair casamento em condi¢des de igualdade, o artigo 66°, ao tratar de ambiente
ecologicamente saudavel e com qualidade de vida, dentro outros ligados aos direitos
fundamentais.

Desde a Revolugdo dos Cravos, Portugal esforcasse em comprometer-se na
participacdo dos principais instrumentos internacionais que promovem e protegem 0S
direitos humanos, alinhando-se com declaragdes, protocolos, pactos, tratados, etc.?

Nesse contexto, a anélise torna-se ainda mais abrangente, considerando ndo apenas
as disposi¢Oes constitucionais, mas também a integracéo de Portugal no cenario global, onde
a salvaguarda do direito é percebida como um elemento crucial na realizagdo plena da

dignidade humana.

2. O direito a habitacdo ao abrigo das declaracdes e protocolos internacionais

Sobre a previsao internacional do direito a habitacdo, destacamos cinco instrumentos
que serdo brevemente analisados que Portugal é aderente: Declaracdo Universal dos Direitos
Humanos (DUDH); Pacto Internacional sobre Direitos Economicos, Sociais e Culturais
(PIDESC); Pacto Internacional dos Direitos Civis e Politicos (PIDCP); Convencao sobre os
Direitos das Pessoas com Deficiéncia.

E, menciona-se no sistema europeu algumas convencdes, pactos e cartas que
estabelecem o direito a habitacdo aos cidaddos como, por exemplo a Convencédo Europeia
para Protecdo dos Direitos Humanos e das Liberdades Fundamentais.

Ao que se refere a Declaragdo Universal de Direitos Humanos (DUDH), adotada pela
Assembleia Geral das Nag¢Ges Unidas de 1948, é um documento de carater universal que
estabelece os direitos fundamentais e inalienaveis de todas as pessoas. A norma serviu de
parametro de varias constituicfes de paises signatarios no contexto de normas fundamentais

Os principios acolhidos na DUDH passaram a ser considerados costumeiros no
direito internacional, contudo, ap6s a adogdo de véarias medidas nas Nag¢Ges Unidas, pelo
Conselho de Direitos Humanos, foi que os Estados passaram a aderir e modificar

radicalmente a composicéo da organizagdo em matéria de direitos humanos?®,

2 WALDMAN, Ricardo Libel; SAMPAIO, Vanessa Bueno. O direito & moradia adequada & luz do Pacto
Internacional de Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais: uma discussdo a partir da perspectiva do ODS n. 11
e da Habitat I1l. Revista Direito Ambiental e Sociedade, v. 9, n°, jan/abr. 2019 (p. 59-85).

29 ACCIOLY, Hildebrando; SILVA, G.E do Nascimento; CASELLA, Paulo Borba. Manual de Direito
Internacional Publico. 20% Edi¢do. 2012. S&o Paulo. Editora Saraiva. p. 717.
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O artigo 25°, da DUDH®, reconhece o direito & habitacdo e enfatiza ainda a
importancia de condicdes de vida dignas, como componentes essenciais dos direitos
humanos, onde existe destaque da comunidade internacional em garantir que as pessoas
vivam em condicdes que respeitem a sua dignidade e promovam o bem-estar. A partir disso,
varios documentos internacionais passaram a constar sobre o direito & habitacéo.

Quanto ao Pacto Internacional sobre os Direitos Econémicos, Sociais e Culturais
(PIDESC), adotado em 1966, é um tratado internacional que destaca a interdependéncia e a
indivisibilidade dos direitos humanos. O PIDESC aborda, de maneira abrangente, os direitos
fundamentais relacionados a aspetos econémicos, sociais e culturais, incluindo
explicitamente o direito & habitacdo®!.

Mais uma vez, a habitagdo é destacada como parte essencial do direito a um padréo
de vida adequado, no artigo 11° do PIDESC dispde que sobre o reconhecimento do direito
de toda pessoa ter um padrdo de vida adequado para si e para a sua familia, ao incluir
alimentacdo, vestuario e moradia adequados, com melhoria continua das condi¢des de
existéncia®?,

Portugal tornou-se signatario do PIDESC em 1978, comprometendo-se a adotar
medidas progressivas para garantir os direitos elencados. A adesdo na éarea da habitacéo
reflete o reconhecimento do pais sobre a importancia de criar condi¢des habitacionais dignas
para todos os seus cidadaos, alinhando-se aos principios universais dos direitos humanos.

E, o Pacto Internacional dos Direitos Civis e Politicos (PIDCP), adotado em 1966,
enfatiza os direitos individuais e civis das pessoas. Embora ndo trate de forma explicita sobre
o direito a habitacdo, alguns dispositivos do PIDCP tém relevancia indireta do tema. Um
exemplo é o direito a vida privada e familiar mencionado no artigo 17°, que podem ter
implicacdes diretas ao contexto habitacional, pois destaca a protecao contra as interferéncias

arbitrarias na vida privada e familiar, ou seja, a vida habitacional®.

30 Artigo 25.° da DUDH estabelece que "toda a pessoa tem direito a um padro de vida capaz de assegurar a
si e a sua familia saude, bem-estar, inclusive alimentacdo, vestudrio, habitacdo, cuidados médicos e aos
servicos  sociais  indispensaveis”. Declaracdo  Universal dos Direitos Humanos (DUDH).
https://gddc.ministeriopublico.pt/sites/default/files/
documentos/pdf/declaracao_universal_dos_direitos_do_homem.pdf.

31 Pacto Internacional dos Direitos Econémico, Sociais e Culturais. https://www.dge.mec.pt/sites/default/
files/ECidadania/educacao_para_a Defesa_a Seguranca_e_a_ Paz/documentos/pacto_internacional_sobre_di
reitos_economicos_sociais_culturais.pdf.

32 Pacto Internacional dos Direitos Econémico, Sociais e Culturais. https://www.dge.mec.pt/sites/default/
files/ECidadania/educacao_para_a Defesa _a Seguranca_e_a Paz/documentos/pacto_internacional_sobre_di
reitos_economicos_sociais_culturais.pdf.

33 Pacto Internacional dos Direitos Civis e Politicos. Art 17° 1 - Ninguém sera objecto de intervengdes
arbitrarias ou ilegais na sua vida privada, na sua familia, no seu domicilio ou na sua correspondéncia, nem
de atentados ilegais a sua honra e a sua reputacdo. 2 - Toda e qualquer pessoa tem direito a proteccao da lei
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Finalizando a analise dos organismos internacionais, a Convencéo sobre os Direito
das Pessoas com Deficiéncia (CDPD), adotada em 2006, representa um marco na promogao
dos direitos das pessoas com deficiéncia, reconhecendo que os portadores de deficiéncia
possuem 0s mesmos direitos que 0s outros.

O artigo 19° da CDPD destaca os direitos de viver de forma independente e ser
incluido em comunidade, dando uma conotagao relevante a habitagio3*. Em outras palavras,
as pessoas com deficiéncia tém o direito de escolher onde e com quem viver, incluindo a
opcao de viver de forma autbnoma na comunidade, possuindo, portanto, implicagdes diretas
com 0 acesso a habitagcdo adequada e inclusiva para as pessoas com deficiéncia.

Portugal, como signatario do PIDCP em 12 de junho de 1978 e do CDPD em 23 de
outubro de 2009, comprometeu-se em respeitar e garantir esses direitos na sua jurisdicdo na
pratica. Embora esses instrumentos internacionais ndo tratem diretamente do direito a
habitacédo, contribuem para um quadro de direitos humanos mais amplo e com influéncia nas
condicdes habitacionais e a igualdade no acesso.

No contexto europeu, a questdo do direito a habitacdo é abordada por diversos
instrumentos legais que refletem o compromisso da Unido Europeia com a protecdo dos
direitos fundamentais. Embora ndo possua um tratado especifico dedicado ao direito a
habitacdo, os seus documentos fundamentais que regem os Estados-membros desempenham
um papel essencial na configuracdo das politicas habitacionais. Vamos a eles:

A Carta Social Europeia (CSE), tratado europeu que visa proteger os direitos sociais
e econdmicos, contém disposicdes relevantes ao direito a habitacdo, como o artigo 31.° que
estabelece o direito a habitacdo adequada, reconhecendo o papel da habitacdo na qualidade

de vida e dos Estados em garantir condi¢des dignas®®, além dos artigo 16°, 19° n.2 4, 23.%¢e

contratais intervencfes ou tais atentados. https://gddc.ministeriopublico.pt/sites/default/files/documentos/
instrumentos /pacto_internacional_sobre_os_direitos_civis_e_politicos.pdf.

34 Convencdo sobre os Direito das Pessoas com Deficiéncia (CDPD). Artigo 19.° Direito a viver de forma
independente e a ser incluido na comunidade Os Estados Partes na presente Convengdo reconhecem o igual
direito de direitos de todas as pessoas com deficiéncia a viverem na comunidade, com escolhas iguais as
demais e tomam medidas eficazes e apropriadas para facilitar o pleno gozo, por parte das pessoas com
deficiéncia, do seu direito e a sua total incluséo e participacdo na comunidade, assegurando nomeadamente
que: a) As pessoas com deficiéncia tém a oportunidade de escolher o seu local de residéncia e onde e com
quem vivem em condi¢Oes de igualdade com as demais e ndo sao obrigadas a viver num determinado ambiente
de vida; b) As pessoas com deficiéncia tém acesso a uma variedade de servicos domicilidrios, residenciais e
outros servicos de apoio da comunidade, incluindo a assisténcia pessoal necessaria para apoiar a vida e
inclusdo na comunidade a prevenir o isolamento ou segregacdo da comunidade; ¢) Os servicos e instalacdes
da comunidade para a populagéo em geral sdo disponibilizados, em condicfes de igualdade, as pessoas com
deficiéncia e que estejam adaptados as suas necessidades.
https://gddc.ministeriopublico.pt/sites/default/files/documentos/instrumentos/pessoas_
deficiencia_convencao_sobre_direitos_pessoas_com_deficiencia.pdf.

35 Carta Social Europeia. CSE. PARTE |. As Partes reconhecem como objectivo de uma politica que
prosseguirdo por todos os meios Uteis, nos planos nacional e internacional, a realizacdo de condigdes proprias
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30.° que mencionam sobre o direito a habitacdo; A Convencdo Europeia para Protecdo dos
Direitos Humanos e das Liberdades Fundamentais (CEDH) que estabelece os padrdes de
direitos humanos para os paises membros do Conselho da Europa, ndo trata de forma
explicita do direito a habitacdo, contudo, o Tribunal Europeu dos Direitos Humanos
(TEDH), no &mbito do CEDH, pode interpretar questfes relacionadas ao direito & habitacao
com base em outros artigos, como o direito ao respeito pela vida privada e familiar (artigo
89)%: O Protocolo da Convencédo Europeia (PCE) n.° 1 da CEDH, artigo 1.°, trata sobre o
direito a propriedade, em que possui implicagfes no dominio habitacional. No entanto, o
foco principal do protocolo é a protecdo da propriedade e ndo especificamente do direito a
habitacdo®’. Além do PCE n.° 4, artigo 2°, n.° 1, que estabelece que qualquer pessoa possui
o direito de circulacdo e residir em qualquer sitio livremente no Estado em que se encontra;
finalizamos com a Carta dos Direitos Fundamentais da Unido Europeia (CDFUE) que se
tornou vinculativa ao Tratado de Lisboa®, ndo tem nenhuma disposicdo sobre o direito a
habitacdo. Contudo, o artigo 7° pode ser interpretado a luz da questéo da habitacdo em certos
contextos quando a habitagdo desempenha um papel central na vida privada e familiar®.
Portanto, na prote¢do do direito a habitacdo, a Constituicao estabelece a base sélida
para salvaguardar o direito fundamental, enquanto os acordos internacionais ampliam para
um ambito global. Portugal, ao se comprometer com esses instrumentos internacionais,
caminha para delinear um quadro abrangente na garantia a habitacdo como um componente

vital ao padrdo digno de vida para 0s seus cidadaos.

85. Evolucdo histdrica e as politicas de arrendamento com a evolugdo dos planos de
governo para a sua promogao
Sobre o arrendamento urbano é preciso ponderar que ao longo do tempo houve um

reflexo da trajetoria ligada as mudangas sociais, economicas e legislativas. Um tema bastante

a assegurar o exercicio efetivo dos direitos e principios. 31) Toda a pessoa tem direito a habitacao.
https://gddc. ministeriopublico.pt/sites/default/files/documentos/instrumentos/carta_social _
europeia_revista.pdf.

3% Convencdo Europeia para Protecdo dos Direitos Humanos e das Liberdades Fundamentais. CEDH.
Protocolos n° 1 e 4. https://www.echr.coe.int/documents/d/echr/convention_por.

37 ldem 34. Protocolo da Convencéo Europeia (PCE) n° 1 e n° 4.

% As modificagbes indispensaveis foram implementadas na Carta para equipara-la em valor aos Tratados,
resultando em uma segunda proclamacédo da Carta em 12 de dezembro de 2007. A observéancia da Carta tornou-
se mandatéria para as Instituicdes da Unifo, Orgdos e Agéncias, bem como para os Estados-Membros ao
aplicarem o direito da Unido Europeia com a entrada em vigor do Tratado de Lisboa em 1° de dezembro de
20009. https://eurocid.mne.gov.pt/artigos/carta-dos-direitos-fundamentais-da-ue.

39 Carta dos Direitos Fundamentais da Uni&o Europeia. CDFUE. Capitulo I1. Liberdades. Art. 7°. Respeito pela
vida privada e familiar. Todas as pessoas tém o direito ao respeito pela sua vida privada e familiar, pelo seu
domicilio e pelas suas comunicagdes. https://www.europarl.europa.eu/charter/pdf/text_pt.pdf.
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relevante, que ndo é novidade no ordenamento juridico portugués, contudo, alargou a sua
proporcao significativamente nos tribunais para solucdes de conflitos de habitacdo entre
senhorios e inquilinos.

Desde as Ordenagdes Afonsinas até as mudancas significativas introduzidas pelo
Cddigo Civil de Seabra e as recentes legislagbes, o arrendamento urbano é um ponto
relevante nas dinamicas sociais e na jurisdi¢cdo portuguesa. Portanto, a compreensdo dessa
evolucdo € crucial para contextualizar as politicas atuais que serdo analisadas, e projetar
sobre o arrendamento no futuro.

Aliado ao mencionado, o Estado ao longo dos anos também tem desenvolvido
politicas relevantes na promoc¢édo do arrendamento que aborde os desafios habitacionais,
considerando um esforco para equilibrar e atender um interesse coletivo ao direito a
habitacéo, estimulando o mercado de arrendamento.

Esta interconexdo entre a evolucdo historica do arrendamento urbano e os planos
governamentais implementados destaca a importancia de analisar criticamente o passado

para adentrar nas estratégias para a promocao de politicas publicas adequadas em Portugal.

1. Breve estudo sobre a origem histérica e evolucdo legal do arrendamento urbano
O arrendamento urbano em Portugal possui raizes profundas que remontam com as

Ordenacges. Nas pesquisas sobre as origens histdricas, verificamos que hd uma jornada
inicial entre as OrdenacBes Afonsinas, Manuelinas e Filipinas, datadas desde o século XIV
até o século XV.

As ordenacdes moldaram as bases do sistema juridico portugués e estabeleceram as
primeiras fundagdes legais que regularam a relagdo entre os senhorios e os inquilinos,
surgindo conceitos, direitos e deveres ligados a responsabilidade das partes no contrato de
arrendamento.

No contexto historico, as Ordenac@es ja reconheciam a relevancia da habitacédo e
estabeleciam alguns principios fundamentais para os contratos de arrendamento. Contudo, a
abordagem era menos sistematizada, comparada com a evolugdo que ocorreria nos séculos
subsequentes. Foram regulados no Livro 1V, titulos 57, 58 das Ordena¢fes Manuelinas e no
Livro 1V, titulos 23 e 24 das Ordenagdes Filipinas®.

As Ordenacdes Filipinas, promulgadas no século XVII durante o dominio espanhol,

40 No &mbito das Ordenagdes estabeleciam a regulamentagdo entre senhorio e inquilino. O nome do instituto
diferenciou-se do Direito Romano, no qual, de "locatio" passou a ser "alugueres de casa". Consideracfes
referente a esse ponto de Luis Menezes Leitdo, Arrendamento Urbano, 5% Edi¢do, Coimbra, Almedina, 2012,
p.19.
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trouxeram uma codificacdo mais elaborada no direito civil. Tanto, que consolidaram as
normas e principios relacionados ao arrendamento urbano, buscando proporcionar maior
clareza e seguranca juridica as relac@es contratuais.

Interessante mencionar que, em tempos anteriores, 0s pactos contratuais de
arrendamento eram firmados por contratos regidos com normas préprias, ou seja, ndo existia
uma legislacéo basilar e seguia o principio da autonomia da vontade. A natureza do contrato
era temporaria, onde ao chegar o fim do prazo estabelecido, somente havia renovagdo se
ambas as partes concordassem. E, por ter esse carater autbnomo, nao existia um bloqueio de
renda inicial, bem como estipulava-se taxa livremente sem considerar algum controle legal
de precos de imovel*.

Ao contrario das Ordenacdes, o Codigo Civil de 1867, conhecido como Cadigo Civil
de Seabra em homenagem a Anténio Luis de Seabra, juiz do Tribunal da Relacdo do Porto,
chamado para conduzir a elaboragdo da nova lei civil*?, denominou o instituto juridico de
locacdo de coisas, estabelecida no capitulo X, do Titulo I, do Livro I, parte Il, do artigo
1.595° ao 1.635° surgindo assim uma verdadeira revolucdo na legislacdo sobre
arrendamento urbano em Portugal.

O CC de 1867 incorporou conceitos como a distin¢do entre o arredamento e alugueis,
duracdo minima dos contratos, as condi¢@es de renovacao, os critérios para fixacdo de rendas
e estabeleceu os direitos e deveres da parte, na Seccéo I1, do arrendamento*®, marcando um
ponto de reviravolta significativo na evolugdo do arrendamento urbano, contribuindo para
moldar as mudangas que viriam.

Menciona-se que na vigéncia do Codigo de Seabra, a sublocagdo ocorria mesmo sem
a permissdo do senhorio, pois era preciso fazer constar em contrato uma clausula de
proibicdo se assim desejar, caso contrario era permitida. Contudo, pela Lei n.° 1.662, de
1924, artigo 7°, a sublocacdo tornou-se proibida, sendo motivo para despejo, e podendo ser
comprovada por qualquer meio de prova*.

Quanto a resolucdo do contrato de arrendamento pelo senhorio, o diploma trazia

41 FURTADO, Jorge Henrique Pinto, Manual do Arrendamento Urbano, Almedina, 2009, p. 137.

42 BARBAS HOMEM, Anténio Pedro. O Cadigo de Seabra na Histéria do Direito Civil. Revista da Ordem
dos Advogados -— I-Il. 2017. Ano 77. https://portal.oa.pt/media/130397/antonio-pedro-barbas-
homem_roa_i_ii_2017-3.pdf.

43 Cadigo de Seabra. O art.® 1596° "A locag4o diz-se arrendamento, quando versa sobre coisa imdvel; aluguel,
quando versa sobre coisa movel”; Art. 1.600° "A locacdo pode fazer-se pelo tempo que aprouver aos
estipulantes, salvas as disposi¢des dos artigos seguinte™.

4 Lei n° 1.662, 4/11/1924. Art. 7° "A sublocacéo é sempre proibida., quando n&o seja autorizada por lei, por
contrato ou por consentimento escrito do senhorio. §1° Fora dos casos mencionado neste artigo, a sublocacao
é sempre motivo para despejo e pode ser verificada por qualquer meio de prova".

29



apenas dois fundamentos legais: a falta de pagamento da renda no prazo convencionado e
uso do predio para fim diferente daquele do arrendado (artigo 1.607°). Além disso, o Cadigo
previa assisténcia ao senhorio no despedimento da falta de pagamento nos prazos estipulados
em contrato, podendo o senhorio recorrer a tribunais para conseguir o despejo do inquilino,
apOs um aviso de quarenta dias, nos moldes processuais do Codigo de Processo Civil®.

As mudancas legislativas trazidas pelo Codigo Civil de 1867 contribuiram para
moldar o cenario do arrendamento urbano, e o impacto veio na primeira metade do século
XX com mudancas sociais, politicas e econdmicas significativas em Portugal. Na area do
arredamento, tal periodo ficou conhecido como o fenémeno dos contratos de arrendamento
vinculisticos.

O vinculismo nos contratos de arrendamento surgiu como uma resposta do Estado as
crises sociais e econémicas, especialmente ap6s a | Guerra Mundial, afetando diversos
setores, incluindo a habitacdo. Para proteger o direito & moradia, o Estado implementou
medidas que garantiam a estabilidade do valor das rendas e a permanéncia dos inquilinos,
resultando na criagdo dos contratos de arrendamento vinculisticos®®.

Ao longo do tempo, o regime vinculista foi reforcado por diversas legislagdes®’,
como Decreto de 1910 e o Decreto n° 12.079 de 1914, que introduziram o congelamento das
rendas e a prorrogacdo automatica dos contratos. Estas medidas tiveram como objetivo
principal proteger os inquilinos, garantindo que continuassem a usufruir de habitacdo a
precos controlados, mesmo em periodos de inflacdo e desvalorizagdo monetaria.

Autores como Pinto Furtado e Antdnio Menezes Cordeiro destacam que o vinculismo
também envolvia limitacbes para o despejo e a estabilizacdo das rendas, transformando o
arrendamento em uma questdo de interesse publico, diante do impedimento da cessdo do
contrato de arrendamento por vontade do senhorio, das limitagcdes para o senhorio tomar
providéncias para despejo, mesmo havendo provas suficientes de descumprimento

contratual do inquilino, bem como na estabilizagdo os valores das rendas ou submeter apenas

4 ROCHA, Antonio Soares da. Manual do Regime Juridico do Arrendamento. A narrativa, o pragmatismo, a
ciéncia e o pleito do arrendamento. Ed. Vida Econémica. 2019

46 FURTADO, Jorge Henrique da Cruz Pinto. Manual de Arrendamento Urbano. 52 Edigéo, Coimbra, Ed.
Almedina, 2009, p. 184.

47 Lei n° 828, de 28 de setembro de 1917, introduziu limitac@es aos senhorios sobre agdes de despejo; O
Decreto 5.411 de 17 de Abril de 1919, disciplinava o contrato de arrendamento; Lei 1.662, de 4 de Setembro
de 1924, consagrou a transmissdo mortis causa dos contratos de arredamentos; Decreto 15.289, de 30 de
marg¢o de 1928, manteve o vinculismo, mas disp0s sobre a actualizacdo das rendas e despejo de inquilinos se
fornecesse outra casa com as mesmas condigdes; Lei n® 2.030, de 22 de junho de 1948, com a previsdo de
actualizacéo da renda em cinco e cinco anos, com base na avaliagdo do imdvel.
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a pequenas atualizagdes®.

Sob a regéncia do Novo Regime de Arrendamento Urbano (Lei n° 6/2006, NRAU),
entende-se que o vinculismo foi significativamente flexibilizado, permitindo maior liberdade
contratual e ajustando as condi¢Ges de mercado, nos moldes do artigo 1.110°, n° 1, do Cédigo
Civil.

Gravato Morais*® destaca que existem dois tipos principais de clausulas vinculistas
nos contratos atuais: a primeira estipula que o imovel é arrendado por um prazo inicial de
um ano, com renovagdo automatica obrigatéria para o senhorio, tanto no término do prazo
inicial quanto nos periodos subsequentes; a segunda estabelece que o contrato tem duracéo
indeterminada, proibindo expressamente a rescisao por parte do senhorio.

Ao analisar o valor juridico da clausula vinculista que impde a prorrogacédo
obrigatdria do contrato, o autor argumenta que deve ser considerado nulo, pois contraria o
disposto no artigo 294° do Cédigo Civil. O NRAU ¢ desfavoravel a regras que limitem
excessivamente os interesses dos senhorios, mesmo considerando o principio da liberdade
contratual®.

Nesse seguimento, o Ac. Rel. Lisboa, de 21.04.2020, Proc. 3189/17.6T8CSC.L1-7,
destacou a mudanca significativa na abordagem do arrendamento no NRAU, pois sob o
regime anterior 0os contratos vinculisticos ou de duracdo ilimitada, o senhorio ndo podia
encerrar unilateralmente o contrato sem motivo. No entanto, sob o NRAU, o senhorio tem a
possibilidade de denunciar contratos de duragdo indeterminada a qualquer momento, desde
que informe o arrendatario com pelo menos cinco anos de antecedéncia (artigo 11019, al. ¢).
Ao trata-se de arrendamento urbano, o carater é imperativo, devendo as normas serem
seguidas de forma obrigatoria®.

A0 nosso ver, o vinculismo desempenha um papel crucial na relagdo contratual de
arrendamento, pois garante uma estabilidade habitacional e controle de rendas. No entanto,
com a evolucdo das necessidades sociais e econdmicas, 0 regime de arrendamento urbano
passa por ajustes ao longo do tempo, para assim equilibrar a protecdo dos inquilinos com a

flexibilidade necessaria para atender aos interesses dos senhorios. Com isso, é evidente que,

48 FURTADO, Jorge Henrique da Cruz Pinto. Manual de Arrendamento Urbano. 52 Edigéo, Coimbra, Ed.
Almedina, 2009, p. 185; CORDEIRO, ANTONIO MENEZES. A modernizagdo do direito portugués do
arrendamento urbano. in O Direito — ano 136°, 2004, 1l e 111, O Regime dos novos Arrendamentos Urbanos.
Organizacdo Inocéncia Galvéao Telles. Almedina, p. 236.

49 MORAIS, Fernando de Gravato. Manual de Arrendamento Comercial. Ideias de Direito. Ed. D'ldeias.
2024, p. 90.

%0 1dem, p. 95.

51 Ac. Rel. Lisboa, de 21.04.2020 (HIGINA CASTELO), www.dgsi.pt.
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embora o vinculismo tenha sido essencial em certos momentos historicos, a tendéncia atual
é buscar um equilibrio que reflita melhor as realidades do mercado e a autonomia contratual
das partes. O que serd exposto e debatido no decorrer do estudo.

Voltando a linha historica, na segunda metade do século XX, houve transformac6es
significativas na legislacdo e nas praticas contratuais com novas perspetivas para o0
arrendamento urbano. O Cddigo Civil de 1966 foi promulgado, e trouxe alteracdes
substanciais nas dindmicas do arrendamento urbano em Portugal.

Uma das inovacdes notaveis foi a introducdo do conceito de "duracao
indeterminada”, no artigo 1.094°, do CC®, para contratos de arrendamento, oferecendo
maior flexibilidade as partes. De acordo com o dispositivo legal, permite-se que 0s contratos
de arrendamento continuem mesmo ap0s o término do prazo original, a0 menos que uma das
partes for notificada na intencdo de rescindir.

Para Menezes Leitd0™, a previsdo do Cadigo Civil para contrato de arrendamento
com duracdo indeterminada é o reflexo do regime dos arrendamentos vinculisticos, pois
mesmo com a previsdo de dendncia do senhorio no descumprimento, ainda o limita as
hipoteses tradicionais de denuncia no arrendamento urbano.

Com a Revolugédo dos Cravos em 1974, incidiu o DL n.° 375/74 que estabeleceu
algumas diretrizes sobre tributacdo em contribuicdo predial que atingiu exponencialmente
0s senhorios no contrato de arrendamento, tirando a liberdade contratual e penalizando caso
n&o arrendassem os seus imoveis>,

Desde o principio das préaticas contratuais de arrendamento, testemunhou-se
mudancas relevantes nas politicas habitacionais e nas relacdes entre senhorio e inquilino, na
tentativa de promover uma abordagem mais equitativa e adaptavel as dinamicas da sociedade
portuguesa. Essa evolugdo marcou uma transicdo significativa na histéria do arrendamento
urbano, com implicagfes duradouras nas rela¢fes contratuais e politicas habitacionais
aplicadas no pais, como na como a Lei n° 6/2006% e posteriormente na Lei n.° 31/2012°%,

que serdo tratadas mais adiante em nosso estudo.

52 Art.° 1.094° CC. TIPOS DE CONTRATO. O contrato de arrendamento urbano para habitacdo pode
celebrar-se com prazo certo ou por duracéo indeterminada.

53 LEITAO, Luis Menezes. Arrendamento Urbano, 112 Edigdo, Coimbra, Almedina, 2022, p.167.

54 Decreto-Lei 375/74 de 20 de novembro, art.0. 4° ¢ 5°.

5 A Lei n° 6/2006, representou um marco significativo nas regulamentacdes do arrendamento urbano em
Portugal, na modernizacdo das praticas contratuais, buscando equilibrar os interesses dos senhorios e
inquilinos.

%6 J4 a Lei n° 31/2012, buscou introduzir ajustes existentes na politica de arrendamento urbano, corrigindo
lacunas identificados na implementagdo da Lei n° 6/2006.
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2. Evolucdo dos planos do governo para promocao de politicas de arrendamento

Na intencdo de promover a legislacdo, ao longo dos anos o Estado portugués
desempenhou a promocéo fundamental de politicas de habitacao, principalmente relacionada
ao arrendamento urbano. Desde iniciativas acessiveis até as mais recentes politicas de
arrendamento, os planos refletem o interesse do Estado nas necessidades habitacionais.

Cada plano habitacional representa uma narrativa continua em trazer solucfes
igualitarias para implementagcdo de arrendamento acessivel. Ao analisa-los é possivel
verificar que hd um compromisso em proporcionar condi¢fes habitacionais acessiveis para
a populagdo. Contudo, € preciso verificar se os planos do governo portugués estéo alinhados
aos desafios contemporaneos, nas estratégias adotadas ao direito a habitacdo em Portugal.
Passemos a analise.

Primeiro programa a ser brevemente observado é o Programa das Casas de Renda
Econdmica, de 1945, em que as diretrizes sociais e politicas voltaram-se para a execucao
dos planos habitacionais. O arrendamento social publico destacou-se na intencdo de
proporcionar habitacdo para todos, por intermédio do Ministério das Obras Publicas e
Comunicagdes (MOPC) e da Direcdo-Geral dos Servicos de Urbanizagio (DGSU)®’.

A Lein®2.007, de 7 de maio de 1945, estabeleceu o regime do programa, com bases
a serem obedecidas para construcdo de renda econdémica. O novo programa tinha a intencao
de orientar e fornecer habitacéo a pregos acessiveis para os menos favorecidos, respondendo
a caréncia habitacional que se intensificou com a Il Guerra Mundial.

Posteriormente, o Programa Nacional de Renda Convencionada (PNRC) de 1993,
ordenado pelo DL n°166/1993, que estabeleceu o regime de renda apoiada e delineou os
principios e regras fundamentais para a implementacio®®.

O DL abordou diversos pontos cruciais para o funcionamento do PNRC, entre eles:
Os critérios para determinar os precos convencionados, considerando fatores como a
localizagAo, tipologia e caracteristicas especificas da habitacéo, artigo 4°, 8°, entre outros;>
Definicdo das condicGes de aplicacdo do regime de renda apoiada entre senhorios e

inquilinos participantes do PNRC quanto aos calculos e atualizac6es de rendas, a exemplo

5 TAVARES, Maria; DUARTE, Jodo Miguel Couto. O arrendamento social plblico (1945-1969): Nova
escala, novos programas e agentes. Habitagdo: Cem anos de Politicas Publicas em Portugal, 1918-2018. Lisboa,
p. 197. https://www.portaldahabitacao.pt/web/guest/publicacac_100anos.

%8 Decreto-Lei n°166/1993, de 7 de maio. Ministério das Obras Publicas, Transportes e Comunicagdes.
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/166-1993-274240.

59 Art. 4°. Decreto Lei n® 166/1993. Art. 4.° - 1 - O preco técnico a que se refere o artigo 2.° é calculado nos
mesmos termos em que o é a renda condicionada, sendo o seu valor arredondado para a dezena de escudos
imediatamente inferior. Art. 8.° - 1 - O preco técnico atualiza-se, anual e automaticamente, pela aplicacdo do
coeficiente de actualizagdo dos contratos de arrendamento em regime de renda condicionada.

33



do artigo 11° .

Ao analisar a legislacdo é possivel constatar que a meta do PNRC era fomentar o
acesso a habitacdo através do arrendamento, delineando uma abordagem inovadora ao
estabelecer pregcos convencionados para as rendas, com um a promocdo de valores de
arrendamentos inferiores aos praticados no mercado privado®’.

Outro programa importante, também da década de 90, foi o Programa Especial de
Realojamento (PER), aplicado nos municipios de Lisboa e Porto. Regulado pelo DL n.°
163/1993°% para focar no realojamento da populacdo em condicGes precérias, contribuindo
indiretamente para a promogcéo de soluces de arrendamento®. Em 2023 celebrou-se 30 anos
de programa, com estimativa de 132.181 pessoas realojadas em Lisboa®*.

Sob regulamentacdo do Novo Regime de Arrendamento Urbano (Lei n° 6, de 27 de
fevereiro), o programa Mercado Social do Arrendamento (MSA), surgiu apds a crise de
2008°% e introduziu incentivos para 0 mercado de arrendamento proporcionando beneficios
fiscais aos senhorios e aos inquilinos, inclusive para atender aos agregados familiares de
baixa renda que ndo se qualificavam para receber habitacdo social.

Importante ressaltar que o MSA foi inspirado numa iniciativa da Camara Municipal
de Vila Nova de Gaia e do Grupo Caixa Geral de Depo6sitos chamado Programa Arco-iris -
Horizontes para o Arrendamento®®, o que resultou em diretrizes colaborativas com entidades
privadas e publicas para disponibilizarem os imdveis para locacdo a preco abaixo do
mercado.

Outro plano importante de promocdo de politicas publicas de arrendamento foi o

Programa Reabilitar para Arrendar instituido em 2012. Sob a regulamentacdo da Lei n.°

80 Art. 11°. Decreto-Lei n° 166/93. Art. 11°. Art. 11.° - 1 - O regime de renda apoiada estabelecido nos artigos
anteriores pode ser aplicado pelas entidades referidas no artigo 1.° as habitagdes, adquiridas ou promovidas
com o apoio financeiro do Estado, que se encontrem arrendadas para fins habitacionais a data da entrada em
vigor do presente diploma.

61 Idem.

62 Decreto-Lei n° 163/1993, instituiu um regime de cooperagéo entre a a administracdo central e local no que
respeita ao desenvolvimento de programas de habitacdo social para arrendamento que se destinem ao
realojamento de populagdes residentes em barracas esta definido pelo Decreto-Lei n.° 226/87, de 6 de junho,
em articulacdo com o Decreto-Lei n.° 110/85, de 17 de abril.

83 Art. 1°, n° 2. Decreto-Lei n° 163/1993. O Programa tem como objetivo a erradicacéo definitiva das barracas
existentes nos municipios das areas metropolitanas de Lisboa e Porto, mediante o realojamento em habitac6es
condignas das familias que nelas residem.

64 PER. Programa Especial de Realojamento. Celebracdo de 30° aniversario. https://www.lisboa.pt/per-30-
anos/entrada

85CALDAS, José Castro. O impacto das medidas "anticrise” e a situagdo social de emprego — Portugal. 'Crise
financeira internacional que foi sentida em Portugal em 2008, com compressdo do crédito, reducdo de
capacidade de acesso a bancos e mercados de capitais, e dividas publicas na zona do euro”. Comité Econémico
e Social Europeu. 2013. https://www.eesc.europa.eu/sites/default/files/resources/docs/qe-31-12-351-pt-c.pdf.
CAMARA MUNICIPAL DE GAIA. Mercado Social de Arrendamento. https://www.cm-
gaia.pt/pt/cidade/habitacao/
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31/2012, que introduziu varias medidas destinadas ao mercado do arrendamento e ofereceu
maior liberdade na estipulacdo de prazos dos contratos firmados entre senhorios e inquilinos,
0 programa oferece intervenc@es financeiras para Municipios, sociedades de reabilitacdo
urbana e empresas municipais para reabilitacdo e reconstrugcdo de edificios habitacionais
cujo destino seja o arrendamento, sendo regido por regulamento proprio®’ e pelo Decreto-
Lei n.° 307/2009.

Posteriormente como forma de complementacdo ao programa de 2012, veio o
Programa Reabilitar para Arrendar — Habitacdo Acessivel (RpA-HA) em 2015, cujo objetivo
era realizar financiamentos para pessoa singular reabilitar edificios ou empreendimentos
(superior a 30 anos) e para serem arrendadas em regime de renda condicionada ao Programa
de Arrendamento Acessivel®,

Agora medidas tomadas de forma mais recente, o conjunto de diretrizes da Nova
Geracdo de Politicas de Habitacdo (NPGH) de 2018 e o Programa de Arrendamento
Acessivel (PAA) de 2019. Ambos possuem o objetivo de enfrentar os desafios habitacionais
com promocao de solucdes de arrendamento acessivel.

O NPGH foi desenvolvido por meio da Resolugéo de Conselho de Ministros n® 50-
A/2018, onde estabeleceu instrumentos estratégicos e objetivos para promover 0 acesso a
uma habitacdo adequada, criando condicgdes de reabilitacdo urbana com apoio publico, entre
eles: dar repostas as familias que vivem em caréncia habitacional grave, com programas de
apoio ao acesso a habitacdo; garantir o acesso a habitacdo a todos com programas de rendas
acessiveis; criar condicdes para reabilitar e revitalizar edificios, como o Programa Reabilitar
para Arrendar; promover inclusdo social e territorial de escolhas da habitacdo, como
Programa Chave na Mo, Da Habitacdo ao Habitat e Porta ao Lado®®.

Encerrando essa analise com o PAA, regulamentado pelo Decreto-lei n°® 68/2019, e
22 de maio. Programa que promove a oferta de arrendamento habitacional a precos abaixo
do mercado com precos compativeis com a realidade familiar, para contribuir com a
seguranca, estabilidade e competitividade do arrendamento habitacional, incentivando a

procura e a oferta, com condic¢des adequadas de habita¢do. Para os senhorios, as vantagens

67 Regulamento do Programa de Reabilitacio urbana para Arrendamento Habitacional. Reabilitar para arrendar.

2012. https://www.scmp.pt/assets/misc/img/Empreendedorismo/Programa%20reabilitar%20para
%?20arrendar. pdf.
8  Regulamento do  Programa  Reabilitar ~para  Arrendar —  Habitagdo  Acessivel.

https://www.portaldahabitacao.pt/documents/20126/35918/RpA_HA-Regulamento-20180718.pdf/0c8557e9-
adf0-ee96-615d-7670c287¢c1b7?t=1559750817074.
%9 Resolugéo do Conselho de Ministros n° 50-A/2018, de 2 de maio.
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s&o as isencdes de IRS ou IRC sobre as rendas’.

Portanto, os diversos planos de governo ao longo dos anos refletem uma preocupacao
continua com a promocdo do direito a habitacdo, especialmente no regime do arrendamento.
A conjuntura dos problemas relacionados ao planeamento urbano em encontrar modos de
intervir para minimizar as consequéncias resultantes. Observa-se uma evolucao perante as
necessidades da sociedade e as mudancgas economicas, enfatizando o direito a habitacdo

como o pilar essencial na promocao das politicas habitacionais em Portugal.

70 plataforma do Arrendamento Acessivel. https://paa.portaldahabitacao.pt/questions-and-answers
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CAPITULO Il - DA FALTA DE PAGAMENTO DE RENDA NO ARRENDAMENTO
URBANO

81. Considerag0es gerais

A relagdo entre senhorio e arrendatéario é regulada por um conjunto de direitos e
deveres, e a questdo do pagamento da renda é um dos pontos centrais nessa dinamica. No
arrendamento urbano, a obrigacdo de pagar a renda ¢ um dos pilares fundamentais do
contrato, sendo 0 seu cumprimento essencial para manter a estabilidade e a legalidade da
relacdo locaticia.

Estudaremos a mora do senhorio no recebimento da renda e os direitos que assistem
ao arrendatario nessas circunstancias, bem como os prazos de prescricdo para exigir rendas
em atraso.

De acordo com artigo 1.038°, al a) do CC, é obrigacao do locatario pagar a renda ou
aluguer, configurando a manutencdo e cumprimento do contrato de arrendamento. A
doutrina e a jurisprudéncia possuem posicao unanime e igualitaria sobre tal obrigacéo, pois
o artigo 1083° do CC dispGe sobre as obriga¢des do locatério e transcreve que o pagamento
da renda como a obrigagdo mais importante do arrendatério’.

Sera abordado a resolucdo do contrato de arrendamento por falta de pagamento ou
atraso, identificando os principais fatores que influenciam essa decisdo e os procedimentos
envolvidos, incluindo a analise da Acéo de Despejo e os seus tramites legais.

O Novo Regime de Arrendamento Urbano’?, trouxe algumas mudangas relevantes
em 2023, com atualizacOes feitas pela Lei n® 56/2023, de 6 de outubro, sendo esta a oitava
alteracdo a norma de arrendamento urbano.

Para 0 momento do estudo destacam-se as seguintes:

1. Aos arrendamentos urbanos habitacionais celebrados antes de 1990, ndo havera a
transicdo para 0 NRAU, no que diz respeito ao valor da renda, caso o arrendatério invoque
e comprove o0s requisitos dos art®. 35° e 36° da lei; contudo, o senhorio podera proceder a
atualizacao da renda de acordo com art®. 24°, caso ndo aceito o valor proposto pelo inquilino.

2. No art®. 15°-A, o Balcdo do Arrendatario e do Senhorio (BAS) é criado,
substituindo a nomenclatura Balcdo Nacional do Arrendamento (BNA), no qual ocorre o
tramite do Procedimento Especial de Despejo (PED), com competéncia em todo territério

nacional.

L Art.2 1083°, do Caodigo Civil, Lei n° Decreto-Lei n° 47.344.
2 ei n° 6/2006, Novo Regime de Arrendamento Urbano. www.dgsi.pt

37



3. Outras alteraces relevantes relacionadas a acdo de despejo e ao PED, dispostas
no artigo 14° ao 15°-S do NRAU.

Além disso, no contexto da resolucéo do contrato de arrendamento sera analisado 0s
principais fatores que permitem a rescisdao com contrato em casos de inadimpléncia por parte
do arrendatério, no estabelecimento ao equilibrio contratual e na garantia de segurancga
juridica das relagdes locaticias.

Examinaremos as motivacdes por tras da reforma do regime de arrendamento urbano
e as mudangas substanciais introduzidas nesse contexto, especialmente em relacdo ao
Procedimento Especial de Despejo (PED) realizado pelo Balcdo do Arrendatario e do
Senhorio (BAS) e a sua tramitacédo especifica.

Portanto, havera uma analise abrangente das questdes relacionadas a falta de
pagamento de renda no arrendamento urbano, destacando as implicacdes legais e 0s

mecanismos juridicos disponiveis para lidar com essa situacao.

82. A obrigacéo do pagamento da renda

O pagamento da renda é a contrapartida pela utilizacdo do bem locado, seja ele um
imovel, um equipamento ou outro tipo de propriedade. O valor, a periodicidade e a forma de
pagamento da renda sdo geralmente estipulados no contrato de locacdo, conforme acordado
pelas partes envolvidas.

Menezes Leitdo” indica que a obrigacdo de pagamento da renda decorre do
principio basico da autonomia da vontade das partes, consagrada por lei, estabelecendo
assim um dever legalmente vinculativo para o arrendatario. A obrigatoriedade do pagamento
da renda no arrendamento ndo sé garante a justa contraprestacdo pelo uso do imével, mas
também assegura a estabilidade e a seguranca juridica da relacdo locaticia.

O artigo 1.038° do Codigo Civil estabelece uma série de obrigacGes para o locatario.
Especificamente a alinea "a", considera-se a obrigacdo fundamental e base do contrato de
locacdo, pagar a renda ou aluguer pela utilizacdo do bem.

Embora seja objeto de negociacdo entre as partes, é pertencente a propria natureza
do contrato de arrendamento, sendo essencial para a manutencao do equilibrio contratual e
para o cumprimento das obrigaces legais estabelecidas entre o senhorio e o arrendatario.

Diversos dispositivos fazem referéncia, como nos artigo 1.022° a 1.113° do Cédigo
Civil, assim como na Lei n° 6/2006, Novo Regime de Arrendamento Urbano. Além disso,

8 LEITAO, Luis Menezes. Arrendamento Urbano. 112 ed. Manuais Universitarios. Almedina. 2022. p. 93
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na prépria legislacdo civil existe no rol de obriga¢6es do locatario, disposto na Subseccéo I,
pagamento de renda e aluguer, dos artigos 1.039° a 1.042°, dentre outros dispositivos legais.

Menezes Leitdo™ menciona sobre o arrendatario ter como principal obrigacéo
dentro da relagdo contratual de arrendamento o pagamento das rendas. E, por ser uma relacéo
processual resultante da autonomia privada das partes, 0 montante a ser pago também é fruto
de acordo estabelecido entres elas. No entanto, o0 autor argumenta que o contrato pode ser
considerado valido mesmo que as partes ndo tenha estipulado o valor da renda no momento
de sua celebracdo, indicando que a fixagdo do montante ndo € uma condicao essencial para
a validade inicial do arrendamento, bastando ser determinavel”.

De igual sorte, Gravato Morais’® menciona que o pagamento das rendas configura
como a primeira e a fundamental obrigacdo do inquilino, seguindo a linha que a renda néo
precisa estar previamente determinada no momento da conclusdo do contrato de
arrendamento.

Como orienta¢édo para sua posicao, cita Acordao do Supremo Tribunal de Justica, a
destacar a importancia de haver acordo entre as partes sobre 0 montante da renda ou critério
para sua determinacdo, no qual, propde a adaptacdo do artigo 883° do Codigo Civil, ao
contrato de arrendamento. Dessa forma, permite-se que o valor da renda seja fixado com
base em critérios como valor de mercado, valor de pratica comum do senhorio ou se
necessario o tribunal determina o valor da renda’”.

Ao nosso ver, resta claro que o pagamento da renda é a obrigacgéo principal do
arrendatario e independe de determinacdo prévia no momento da celebracdo do contrato,
pois a sua auséncia ndo compromete a validade do contrato, desde que existam critérios
legais e contratuais que permitam a sua definicéao.

Assim, ao perceber que a obrigacdo principal do arrendatario é pagar as rendas
estipuladas em contrato ou néo, a contrapartida do senhorio encontra-se na obrigagédo de
entregar o imovel em condi¢Ges de morada assegurando o seu uso para o fim que foi
destinado contratualmente. Tal obrigacdo esta prevista no artigo 1.031° al. a e al. b, do
Cadigo Civil.

4 Idem.

75 |dem. MENEZES LEITAO acompanha o entendimento de PINTO LOUREIRO (Tratado de Locagéo, I, p.
72-73) e JANUARIO GOMES (Constituigo, p. 70).

6 MORAIS. Fernando de Gravato. Manual do Arrendamento Comercial. Ideias de Direito. Ed. D'ldeias.
2024, p. 62.

" Idem. Cit., Ac. STJ, de 24.01.2002 (JOAQUIM DE MATOS), www.dgsi.pt. “para a perfeicdo do contrato
de arrendamento, é fundamental a existéncia de acordo das partes sobre o quantitativo da renda em dinheiro
ou sobre o critério que possibilite a determinagéo de tal quantitativo da renda em dinheiro ou sobre o critério
que possibilite a determinagdo de tal quantitativo, ou, ainda, que exista esse critério fundado em regra legal .
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O artigo 1.040° do CC’® também transmite a natureza sinalagmatica do contrato ao
dispor se houver alguma diminuicao do uso da coisa locada que gera a reducgdo da renda ou
do aluguer proporcional ao tempo em que o arrendatario foi privado do uso.

Para apontar o incumprimento da obrigacdo do pagamento de renda é necessario
que o arrendatario esteja em mora, pois gera consequéncias legais. O artigo 804°, n° 2, do
CC, estabelece que o devedor é constituido em mora quando imputavel a prestacdo, ainda
possivel, ndo ser efetuada no devido tempo®. Ja no caso do senhorio a mora é caracterizada
pela negativa de recebimento de renda, sem justificagcdo, conforme disposto no artigo 813°
do CC. Sendo assim, os temas introduzidos serdo desenvolvidos brevemente nos proximos

topicos de estudo.

§ 3. Mora do arrendatério

A mora do arrendatario no pagamento da renda configura-se quando este ndo cumpre
com a obrigacao de pagar o valor acordado no prazo estipulado no contrato de arrendamento.
Gravato Morais®® certifica que a mora do arrendatario estd quando o arrendatario nio
cumprir sua obrigacdo no prazo devido por motivo que Ihe seja imputavel, de acordo com
artigo 804°, n.° 2 do Cdédigo Civil.

Essa situacdo gera consequéncias juridicas importante, especialmente para o senhorio
que é o beneficiario do pagamento da renda, pois quando o arrendatario entra em mora o
senhorio adquire o direito de exigir o cumprimento da obrigagcdo, bem como de pleitear a
resolugéo do contrato em casos mais graves.

O direito do senhorio diante da mora juridicamente relevante do arrendatario é
estabelecido pela legislagdo, que prevé mecanismos para proteger os interesses do
proprietario do imével. O artigo 804° n° 1 do CC, dispbe que a constituicdo de mora obriga
o0 devedor a reparacdo dos danos causados ao credor, logo, na questdo do arrendamento a
reparacao esta na obrigacdo de pagamento que o arrendatario tem perante o seu senhorio.

Menciona-se que, as questdes do ndo cumprimento contratual sdo percebidas como
formas peculiares dentro do regime civil, pois o0 atraso ou 0 ndo pagamento gera danos de
deterioracdo ao patrimonio, contudo, o artigo 807°, n° 2, do CC, destaca que o devedor ndo
sera responsavel pelos prejuizos sofridos pelo credor se provar que o credor ird sofrer o dano

mesmo se obrigacao fosse cumprida.

8 Art.2 1.040°, do Cédigo Civil, Lei n° Decreto-Lei n° 47.344.

7 Art.° 804°, n° 2, Cadigo Civil, Lei n® Decreto-Lei n® 47.344.

80 MORAIIS, Fernando de Gravato. Manual do Arrendamento Comercial. Ideias de Direito. Ed. D'ldeias. 2024,
p. 170-171.
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Além disso, destaca-se o artigo 805°, do CC, quanto ao momento da constituicdo da
mora do arrendatario o devedor sé fica constituido em mora depois de ter sido judicial ou
extrajudicialmente interpelado para cumprir. E, no n® 2 destacam-se 0s casos em que ha mora
do devedor, independentemente de interpelacgdo: a) Se a obrigacdo tiver prazo certo; b) Se a
obrigacdo provier de facto ilicito; ¢) Se o préprio devedor impedir a interpelacéo,
considerando-se interpelado, neste caso, na data em que normalmente o teria sido®.,

A obrigagdo de pagar a renda com prazo certo é caracterizada a mora do arrendatario
quando encerra o prazo sem a necessidade de qualquer interpelacéo judicial ou extrajudicial
para constituir a mora®. Logo, em situacdes de mora, 0 senhorio tem o direito de notificar o
arrendatario para que este cumpra a obrigacdo de pagamento da renda em atraso,

estabelecendo-se um prazo para regularizar da situagao.

1. A mora nao superior a oito dias

A consagracdo da mora no regime de arrendamento esta no artigo. 1.041° do CC, que
menciona a indemnizagéo ao senhorio caso 0 arrendatario ndo cesse a mora no prazo de oito
dias, dando assim um prazo para cessar a mora, afastando de imediato qualquer consequéncia
por conta da falta ou atraso no cumprimento da obrigac&o®.

Para Fernando Bastos®*, existe um carater juridico e social do contrato de
arrendamento, que impede alinhar a mora ao regime geral. Com a delimitacdo do instituto
do arrendamento urbano, a constituicdo da mora do arrendatario ndo estd alinhada com o
Cddigo Civil, segundo um regime excecional.

Gravato Morais® menciona o beneficio temporal concedido ao arrendatéario, que
mesmo sendo curto, concede a possibilidade de trabalhar em dois prazos. A mora nesse lapso
temporal de oito dias, sendo caracterizada como mora juridicamente nao relevante, pois ndo
gera nenhuma consequéncia legal ao arrendatério se puser fim dentro do prazo. Apés 0s oito
dias é considerada mora juridicamente relevante.

Esta abordagem reflete um reconhecimento da realidade pratica de que pequenos

atrasos podem ocorrer devido a uma variedade de razbes. Assim, a legislacdo visa

81 Art.2 805°, Cadigo Civil, Lei n° Decreto-Lei n® 47.344,

8 MORAIS, Fernando de Gravato. Falta de pagamento da renda no arrendamento urbano. Almedina, 2010, p.
59

8 Art.0 4.041, Cddigo Civil, Lei n° Decreto-Lei n° 47.344.

8 BASTOS, Fernando da Silva. A Resolucdo Do Contrato De Arrendamento Por Falta De Pagamento Das
Rendas Em Caso De Mora Superior A Trés Meses — Ac¢do De Despejo Ou Comunicagdo? — CompilacBes
Doutrinais. Verbo Juridico, 2010.

8 MORAIS, Fernando de Gravato Manual do Arrendamento Comercial. Ideias de Direito. Ed. D'ldeias.
2024, p. 171-172.
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proporcionar uma margem de manobra ao arrendatario, evitando a aplicacdo de medidas
drésticas por um atraso que pode ser rapidamente regularizado. Mas, é valido que o
arrendatario comunique ao senhorio sobre a situagdo e que regularize dentro deste periodo

de oito dias para evitar complicacdes legais.

2. A mora superior a oito dias

Ao passar o periodo de oito dias sem que o arrendatario efetue o pagamento, a mora
passa ser juridicamente relevante, o que acarretara consequéncias legais. A grande discussao
doutrinaria esta na exigibilidade os juros de mora relativos aos dias de atraso no pagamento,
ou seja, se 0 senhorio exige o0 pagamento de juros a partir do dia imediato do incumprimento
ou apas os oito dias de prazo para efetuar o pagamento.

Alguns doutrinadores seguem 0 entendimento que os oitos dias concedidos para
pagamento da renda em atraso, ndo deve haver nenhuma consequéncia até ao fim da mora,
dentre eles estdo Aragao Seia® e Menezes Leitdo®’ que entendem ser mera tolerancia legal.
Em outra linha doutrinaria estd Romano Martinez® que entende ndo ser aceitavel a
impunidade do arrendatario dentro do regime juridico nesses oitos dias, 0 que daria margem
para recorréncias.

Nessa discussdo, o entendimento de Aragdo Seia e Menezes Leitdo parece ser
coerente e justo, pois se o arrendamento urbano é tratado de maneira diferenciada do regime
geral civil, a questdo do prazo de pagamento de oito dias também é uma prerrogativa do
regime excecional, logo, a tolerancia legal deve ser aplicada nesse periodo e constituir as
consequéncias legais ap0s esse periodo.

Diante da mora juridicamente relevante, o senhorio dispde de alternativas para reagir
que estdo dispostas no artigo 1041° n °1, do CC, exigir as rendas em atraso e uma
indemnizacdo igual a 20% do valor devido. Contudo, menciona-se que o direito de exigir a
indemnizacdo termina quando o arrendatario cessar a mora no prazo de oito dias, de acordo
com n°® 2 do mesmo artigo®.

Na mesma linha, as regras do NRAU, com revisdo do regime juridico pela Lei n°

8 Vide Aragdo Seia, Arrendamento Urbano, 7.2 Ed., Rev. e Act., Coimbra, 2003, p. 244.

87 LEITAO, Luis Menezes. Arrendamento Urbano. 112 ed. Manuais Universitarios. Almedina. 2022. ob. cit.,
p. 50.

8 Vide Romano Martinez, Direito das ObrigagGes, Parte especial. Contratos, 2.2 Ed., Coimbra, 2007, 3.2
Reimpresséo da edi¢do de 2001, p. 179.

8 Arte. 1.041° n° 1 e 2, Codigo Civil, Lei n® Decreto-Lei n® 47.344: 1. Constitui-se o locatario em mora, 0
locador tem o direito de exigir, além das rendas em atraso uma indemnizagéo de 20% (vinte por cento) do que
for devido; 2. Cessa o direito & indemnizacéao ou a resolucao do contrato, se o locatario fizer cessar a mora no
prazo de oito dias a contar do seu comeco.
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13/2019, o artigo 1.041°, n° 4, do CC cita que a rececdo de novas rendas nao tira o direito do
senhorio a resolucdo do contrato e a indemnizacdo legal, pois o arrendatario ainda se
encontra em mora.

O artigo 14°, NRAU ¢ claro ao estabelecer procedimentos em caso de atraso de
pagamento de rendas, encargos ou despesas. Com dois meses de atraso, 0 arrendatario é
notificado para efetuar o pagamento, ou depdsito desses valores, juntamente com a
indemnizacao devida, dentro do prazo de 10 dias. O n° 5, do mesmo dispositivo alerta que
em caso de incumprimento por parte do arrendatario apos a notificagdo mencionada, o
senhorio pode solicitar o despejo imediato do locatario. Se o requerimento do senhorio for
deferido pelo juiz, havera a alusdo sobre a entrada imediata no locado aplicando as regras
previstas no artigo 15° %,

O artigo 1042° do CC destaca a cessacdo da mora quando dentro do prazo o
arrendatario paga as rendas em atraso e indemniza o senhorio nos termos do artigo anterior.
O n° 2, do artigo em analise ainda mencionar que perante a recusa do senhorio em receber
os valores correspondentes por consignacdo em depdsito, regulados nos termos do artigo
916° e sequintes®.

Alguns arrestos pronunciaram-se a favor sobre a mora do arrendatario posterior a
oito dias, no qual a exigibilidade do senhorio nas rendas em atraso e a indemnizacéo pela
mora de 20% devem ser de acordo com a previsao do artigo 1041°, n° 1 do CC, para que 0
senhorio n&o opte pela resolugdo contratual®.

E mais, com fundamento de resolucéo ao contrato, o artigo 1083°, n° 4 do Cddigo
Civil prevé sobre a mora reiterada de mais de oito dias®®. Trata-se de uma situacéo especifica
de mora no pagamento de rendas, por mais de quatro vezes, seguidas ou interpoladas, num
periodo de 12 meses. No qual, torna-se inexigivel ao senhorio a manutencéo do contrato,
pois existe uma conduta repetitiva do arrendatario que demostra a falta de compromisso

continua com as suas obrigacOes contratuais.

% Art.% 14°, Novo Regime de Arrendamento Urbano, Lei n® 6/2006.

91 A consignacio em deposito também é mencionada na Secgdo VI, art®. 17° ao art®. 23° do NRAU.

92 Ac. Rel. Coimbra, de 30.04.2019 (BARATEIRO MARTINS), www.dgsi.pt (Caso a renda no seja paga no
primeiro dia Util, pode ainda ser paga nos 8 dias seguintes sem qualquer san¢do/indemnizacdo para o inquilino.
A partir daqui — decorridos os 8 dias seguintes sem a renda ser paga — o senhorio pode em alternativa exigir
(além, claro esta, das rendas em atraso) a indemnizagdo pela mora (20% na redacc¢do do recente DL 13/2019
e, antes, 50%) ou resolver o contrato (cfr. art. 1041.%/2 do C. Civil)).

- Ac. Rel. Lisboa, de 18.11.2021 (GABRIELA DE FATIMA MARQUES) Proc. 4072/19.T8SNT.L1-6.
www.dgsi.pt (O pagamento da indemnizacdo prevista no art® 1041° do CC ndo depende de a circunstancia do
locatario manter ou pretender manter o arrendamento, pelo que o referido direito do locador ndo se extingue
mesmo no caso de o locatério voluntariamente abandonar ou entregar o locado).

% Art.? 1.083°, n° 2, Cédigo Civil, Lei n® Decreto-Lei n® 47.344.
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Veja-se o seguinte exemplo: senhorio arrendou apartamento para um arrendatario em
janeiro de 2023, com um contrato anual renovavel. O pagamento da renda mensal foi
acordado para o dia 5 de casa més. No decorrer no ano, o arrendatario atrasou o pagamento
da renda nas seguintes ocasides: 1. Em fevereiro, pagou a renda dia 15, constituindo-se em
mora 10 dias; 2. Em abril, pagou a renda no dia 20, constituindo-se em mora 15 dias; 3. Em
julho, pagou a renda no dia 13, constituindo-se em mora 8 dias; 4. Em outubro, pagou a
renda no dia 16, constituindo-se em mora 11 dias; 5. Em dezembro, pagou a renda no dia 14,
constituindo-se em mora 9 dias.

Ao analisar este cenario, observa-se que o arrendatério se constituiu em mora por
mais de quatro vezes (fevereiro, abril, julho, outubro e dezembro), sendo que cada uma
destas moras foi superior a oito dias, dentro do periodo de 12 meses.

Deste modo, com base no artigo 1083°, n°.4 do Cddigo Civil, o senhorio tem o direito
de considerar o arrendamento como inexigivel devido a repetida falta de cumprimento das
obrigacdes de pagamento do arrendatario, sem a observancia dos procedimentos dos
numeros 3 e 4 do artigo 1084° que regulam a resolucdo contratual por falta de pagamento.
Dessa forma, a lei assegura que os ndo sejam obrigados a manter contratos com arrendatarios
que consistentemente falham em cumprir as suas obrigac6es financeiras.

A mora do arrendatario no pagamento da renda possui uma série de implicacdes
legais para as partes envolvidas no contrato de arrendamento, no qual os caminhos
percorridos para a resolugdo do contrato precisam ser juridicamente relevantes. Enquanto o
senhorio tem o direito de exigir o cumprimento da obrigagéo e de buscar medidas judiciais
em caso de inadimpléncia, ao arrendatario cabe o dever de respeitar 0s prazos estabelecidos

e honrar as obrigac6es contratuais.

84. Mora do credor (senhorio)

A mora do senhorio no recebimento da renda é uma situacdo que pode ocorrer no
ambito do arrendamento urbano, representando um desafio tanto para senhorio quanto para
0 arrendatario. Essa situacdo ocorre quando o senhorio nédo recebe a renda do arrendatario
nos prazos estipulados no contrato de arrendamento.

Assim como o arrendatdrio tem a obrigacdo de pagar a renda pontualmente, o
senhorio possui a responsabilidade de fornecer os meios adequados para o recebimento da
renda, como a disponibilizacdo de uma conta bancaria para transferéncia ou a entrega de
recibos de pagamento.

O artigo 813° do CC estabelece que o credor incorre em mora quando, sem nenhuma
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justificacdo, nao aceita receber o pagamento que lhe é oferecido nos termos contratuais e
legais, ou ndo pratica 0s atos necessarios para o0 cumprimento da obrigacdo. Mesmo estando
em mora, dentro do prazo de oito dias concedidos para 0 pagamento, a recusa do recebimento
da renda em atraso pode ser considerada como mora por nao ter praticado o0s atos necessarios
e relevantes para a outra parte cumprir a obrigacao.

Em tais casos, a solucdo pode ser encontrada no artigo 1.042°, n° 2, do Cédigo Civil,
que permite ao arrendatario recorrer a consignacdo em deposito, caso o locador recuse o
recebimento da renda. Esta medida protege o arrendatéario, permitindo-lhe cumprir a
obrigacdo de pagamento mesmo diante da recusa do senhorio®,

O artigo 841°, do CC estabelece que a consignacdo em depdsito € um procedimento
facultativo que serve como uma forma de extin¢do da mora e cumprimento da obrigacdo
pelo arrendatério. Este procedimento permite que o arrendatario deposite a renda devida,
eliminando a possibilidade de uma acdo de despejo quando o senhorio se encontra em mora.

Além disso, o artigo 1.048° n° 1 do Codigo Civil destaca que o valor total das somas
devidas, incluindo a indemnizacéo legal, faz caducar a resolucéo contratual quando esta é
exercida judicialmente. E importante mencionar que esta prerrogativa de depdsito s6 pode
ser exercida uma vez por contrato, conforme o n.° 2 do referido artigo®.

No NRAU, o artigo 17° menciona a possibilidade de o arrendatario realizar depositos
de rendas decorrentes de consignacdo em depdsito, no qual ndo esteja com previsao
contratual, j& caracteriza um caminho a ser percorrido por conta da mora do senhorio no
recebimento da renda, pois o arrendatério possui o interesse de cessar a mora da sua parte, e
livrar-se do pagamento da renda mesmo sem ter culpa no ocorrido.

O enquadramento legal fornece mecanismos ao arrendatario para que ndo deixe de
cumprir as obrigages mesmo diante da inagio ou recusa do senhorio. E importante que
ambas as partes atentem as suas obrigacfes legais de forma a garantir estabilidade e

harmonia na relagdo entre senhorio e arrendatario.

85. Prescricao da renda

A prescri¢do, como um instituto juridico, visa assegurar a seguranca e a estabilidade
das relacdes juridicas, penalizando a inércia no exercicio de direitos. O artigo 298°, n° 1 do
Cddigo Civil descreve que estdo sujeitos a prescricdo, pelo ndo exercicio durante o lapso de

tempo estabelecido na lei, os direitos que ndo sejam indisponiveis ou que a lei ndo declare

9 Art.0 1.042°, n° 2, Cédigo Civil, Decreto-Lei n® 47.344.
% Art.° 1.048° n° 1 e 2, Codigo Civil, Decreto-Lei n° 47.344.
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isentos de prescricdo. No caso do arrendamento urbano, se o credor (senhorio) ndo exercer
0 seu direito de cobrar a renda devida no prazo legal, perde o direito de exigir pagamento.

Sobre esse ponto, o artigo 310°, alinea b do Cddigo Civil estabelece que as rendas e
alugueres devidos pelo locatario prescreve, no prazo de cinco anos, mesmo que pagos por
uma so vez.*® Este prazo de prescrigéo € aplicavel a todas as prestacdes periodicas, incluindo
as rendas devidas em contratos de arrendamento.

O artigo 307° do CC corrobora ao dispor sobre as rendas periddicas, a especificar que
a prescricao do direito unitario do credor comeca a correr desde a exigibilidade da primeira
prestacdo que for paga. Em outras palavras, o prazo de prescricdo inicia-se a partir do
momento em que primeira renda ndo paga se torna exigivel.

E, somando com entendimento ao prazo prescri¢do, 0 Acordao do Supremo Tribunal
de Justica, de 09.05.2019, Proc. 10238/135YYLSB-A.L1-A.S1, no qual para rendas e
alugueres devidos pelo locatario, estabelece o prazo do artigo 310°, alineas b e d do CC, o
prazo de 5 anos. Contudo, para obrigacdo exequenda de uma sentenca transitada em julgado
aplica-se o prazo de prescricdo de vinte anos, por forca do artigo 311°,n°1 do CC e de acordo
com artigo 309° do CC¥’,

Para exemplificar a aplicacdo da prescricdo na renda, suponhamos que senhorio
arrendou apartamento para um senhorio em 1 de janeiro de 2018, com renda mensal de 500
euros. Em julho de 2019, o inquilino deixou de pagar as rendas mensais, acumulando uma
divida até novembro de 2019 quando retomou os pagamentos regulares. O senhorio decide
cobrar as rendas atrasadas em janeiro de 2024.

Nesse caso, 0 inicio do prazo da prescri¢do de 5 anos comeca ha primeira renda ndo
paga, em julho de 2019. As rendas devidas de julho a novembro de 2019 prescrevem
conforme o prazo de 5 anos. Portanto o senhorio tem até julho de 2024 para cobrar
judicialmente as rendas de julho de 2019 a novembro de 2019, estando dentro do prazo legal
para exigir pagamento das rendas ndo prescritas em janeiro de 2024.

Portanto, o prazo de prescricdo de cinco anos para a cobranca de rendas em atraso,
visa garantir que as reivindicacfes sejam feitas em tempo habil, evitando disputas

prolongadas e promovendo a seguranca juridica.

% Art.2 310°, alinea b, Codigo Civil, Decreto-Lei n® 47.344.

97 Ac. Supremo Tribunal de Justica, de 09.05.2019 (ILIDIO SACARRAO MARTINS), www.dgsi.pt. (Para 0s
aluguéis e juros, sejam convencionais ou legais, o artigo 310°, alineas b) e d), do Cédigo Civil determina um
prazo de cinco anos. Se a obrigacdo for reconhecida por sentenca definitiva, o prazo de prescricao € de vinte
anos, conforme o artigo 311°, n.° 1, do Cédigo Civil, que estabelece que "o direito para o qual a lei define um
prazo de prescricdo mais curto que o prazo ordinario fica sujeito a este Ultimo, se houver sentenca transitada
em julgado que o reconheca, ou outro titulo executivo.)
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86. Resolucdo do contrato de arrendamento por falta de pagamento

O artigo 432° e seguintes do Codigo Civil regulam a resolugdo contratual a qual
permite a cessacdo antecipada de um contrato em situacdes de incumprimento ou outras
condicdes previamente acordadas, sendo de grande relevancia no contexto do arrendamento
urbano.

A resolucdo pode ocorrer tanto por disposicéo legal, prevista de forma geral ou
especial na propria lei, quanto por disposic¢do contratual por meio de clausulas resolutivas
inseridas no contrato firmado pelas partes. Os artigos subsequentes regulam os direitos e
deveres das partes na cessacdo de um contrato, aplicando integralmente ao arrendamento
urbano. No decorrer da analise, é possivel verificar que a resolucdo, seja por falta de
pagamento de rendas ou por outros motivos, constitui uma ferramenta essencial na relagédo

locaticia na protecéo dos interesses das partes envolvidas de maneira equitativa.

1. Quadro resolutivo

A resolucdo do contrato de arrendamento por falta de pagamento de renda € uma
questdo de extrema relevancia no contexto do arrendamento urbano, pois a lei estabelece
mecanismos legais para lidar com situagdes em que o arrendatario ndo cumpre com a sua
obrigacdo de pagar a renda dentro dos prazos estipulados no contrato. A falta de pagamento
da renda pode decorrer de diversas raz@es, desde dificuldades financeiras do arrendatario até
a méa-fé ou negligéncia no cumprimento das obrigacdes contratuais.

O quadro resolutivo do contrato é delineado pelo artigo 1.041°, n° 1, do Cddigo Civil,
que estabelece as condicdes e 0s efeitos associados a mora do locatario. De acordo com este
dispositivo, se 0 arrendatario ndo pagar a renda, o senhorio tem o direito de exigir as rendas
em atraso e uma indemnizacéo equivalente a 20% do valor devido, a menos gque o contrato
seja resolvido devido ao ndo pagamento.

No entanto, o arrendatéario pode evitar a indemnizacéo ou a resolucao do contrato se
regularizar a mora no prazo de oito dias a partir do seu inicio. Durante este periodo, 0
senhorio tem o direito de recusar o recebimento das rendas subsequentes até que as
obrigacOes em atraso sejam cumpridas, mencionadas no n°1%,

E mais, o artigo 1.041° n° 5 e 6, estabelecem que o senhorio pode exigir do fiador

(se houver) o cumprimento das obrigaces contratuais apds a notificagdo do arrendatério e

% De acordo com art.° 1041°, n° 4, do CC, a aceitacdo de novas rendas nio impede de resolver o contrato ou
de exigir a indemnizagéo pelas presta¢cfes em mora.
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se esse ndo ter regularizado a situacao.

Sobre a posicao juridica do fiador do arrendatario no dispositivo civel citado, Gravato
de Morais® esclarece que em casos de mora relevante do arrendatario o senhorio deve
notificar o fiador das quantias em dividas no prazo de 90 dias. A notificacdo deve ser feita
por escrito, preferencialmente por carta registada com aviso de rececdo, para garantir
seguranca juridica.

Além disso, a notificacdo deve especificar a mora do arrendatério, detalhando as
quantias devidas, incluindo rendas em atraso e possiveis indemnizag¢fes. O cumprimento
dessa obrigacdo de notificacdo é essencial para que o senhorio possa exigir do fiador os
valores devidos, e 0 ndo cumprimento dos requisitos da notificacdo impede o senhorio de
exercer esses direitos®.

Nessa linha, o Ac. Rel. Guimaraes, de 24.11.2022, Proc. 629/21.3T8CHV.G1'%,
pontou que na mora superior a trés meses no pagamento da renda, permite ao senhorio a
resolucdo do contrato de arrendamento urbano, a realizar por comunicacgéo ao arrendatario,
contudo, “as quantias devidas pelo arrendatario s6 sdo exigiveis ao fiador depois de o
senhorio ter notificado este a mora e das quantias em dividas”.

Somando ao entendimento da notificacdo do fiador, o recente Ac. Rel. Evora, de
27.06.2024, Proc. 345/23.1T8PTG.E11%2, aborda a importancia do conhecimento oficioso do
Tribunal, por iniciativa prépria em verificar se o fiador foi regulamente notificado quando a
sua responsabilidade é acionada em um processo de despejo ou outro litigio relacionado ao
arrendamento. Sendo esclarecido que a notificagéo do fiador ndo pode ser negligenciada e
deve ser devidamente considerada, mesmo que ndo tenha sido alegada pelas partes®®.

Portanto, é percetivel que a questdo resolutiva do contrato na lei procura trazer um
equilibrio aos direitos do senhorio e a protecdo do arrendatario, permitindo uma resposta
justa e proporcional ao incumprimento das obrigacOes, pois até para a questdo do
arrendamento apoiado o senhorio pode reduzir ou dispensar a indemnizacgao de 20%, mas

continua no direito a resolu¢do do contrato e a cobranca de juros de mora em caso de

9% MORAIS, Fernando de Gravato Manual do Arrendamento Comercial. Ideias de Direito. Ed. D'ldeias. 2024,
p. 327-328.

100 1dem.

101 Ac. Rel. Guimaraes, de 24.11.2022 (JOAQUIM BOAVIDA), Proc. n° 629/21.3T8CHV.G1, www.dgsi.pt.

102 Ac. Rel. Evora, de 2706.2024 (MARIA ADELAIDE DOMINGOS), Proc. n° 345/23.1T8PTG.E1,
www.dgsi.pt.

103 1dem. O Tribunal da Relagio reforcou que o fiador, sendo parte essencial na garantia do contato, deve ser
adequadamente informado sobre qualquer ac&o judicial que possa afetar sua obrigacéo de garantir o pagamento
das rendas ou outras responsabilidades. A falta de notificacdo adequada pode resultar em nulidade do processo,
pois impede o fiador de exercer seus direitos de defesa. Esse entendimento sublinha a prote¢éo dos direitos do
fiador, garantindo que ele seja tratado com a mesma consideragdo processual que o arrendatério principal.
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incumprimento.

2. Caracteristicas da resolugdo

O Codigo Civil trata a resolucio do contrato de arrendamento no artigo 1.083° 104,
que estabelece os fundamentos pelos quais qualquer das partes envolvidas podem resolver o
contrato com base no incumprimento da outra. S&o situacdes consideradas graves que tornam
impossivel ou inaceitavel a manutencgdo do contrato para a outra parte.

Identificado o atraso no pagamento de rendas, ou seja, 0 arrendatario encontra-se em
situagcdo de mora, a solucdo é a resolucdo do contrato de locagdo por via extrajudicial ou
judicial, de acordo com os termos do artigo 1.047°, do CC considera-se um incumprimento
de natureza grave, a tornar inexigivel a manutencédo do contrato, pois a gravidade é avaliada
tanto pela natureza da violagdo quanto pelo impacto que esta tem na relagdo contratual e na
utilizagdo do imovel®,

O artigo 1.083°, n° 2 e n°3, do CC!%® detalha varios fundamentos especificos que
justificam a resolucéo do contrato pelo senhorio, sendo uma enumeracao exemplificativa das
causas®?’. Sdo eles:

a) A violacdo das regras de higiene e sossego, de boa vizinhanga ou das normas do
condominio, ou seja, quando comportamento do arrendatario se torna insuportavel
para 0s demais residentes;

b) A utilizacdo do imovel para fins ilegais, imorais ou perturbadores da ordem publica;

c) O uso do imdvel para proposito diferente do acordado no contrato, mesmo que tal
mudanca nédo cause desgaste adicional,

d) O abandono do imovel por mais de um ano sem justificacdo aceitavel, pois
compreende-se que o arrendatario possui a obrigacdo de utilizacdo do imdvel para o
fim que ele se destina (art.° 1072°), pois 0 ndo uso pode desvaloriza-lo;

e) A cessdo do uso do imdvel a terceiros sem a devida autorizacdo do senhorio, seja de

forma total ou parcial, temporaria ou permanente, onerosa ou gratuita (art. 1038, als.
f)eq)).

Menciona-se que no n.° 3 e n.° 4 do referido artigo séo situacdes de resolucdo ex lege

de inexigibilidade na continuacdo contratual, no qual, os motivos ocorrem quando o

104 Art.° 1.083, Cédigo Civil, Decreto-Lei n°® 47.344,

105 Art.0 1.047° e 1.082°, n° 2, Cédigo Civil, Decreto-Lei n° 47.344.

108 Art.2 1.083, n° 2. Codigo Civil, Decreto-Lei n® 47.344

07 |LEITAO, Luis Menezes. Arrendamento Urbano. 112 ed. Manuais Universitarios. Almedina. 2022. p. 144.
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arrendatario entra em mora por um periodo superior a trés meses sem pagamento de renda,
encargos ou despesas que lhe competem. Além disso, a resolucdo pode ser efetivada se o
arrendatario se atrasar no pagamento da renda por mais de oito dias, por mais de quatro vezes
consecutivas ou intercaladas, dentro do periodo de 12 meses'.

Delineando o carater resolutivo do contrato de arrendamento, o Ac. Rel. Guimarées,
de 10.01.2019'%, observa que o contrato de arrendamento é um acordo de natureza
obrigacional, pois ndo depende da propriedade do imdvel arrendado, mas do cumprimento
relacdo contratual estabelecida entre senhorio e arrendatario. Em uma ag&o de resolucdo do
contrato de arrendamento, o0 senhorio precisa apenas demonstrar a existéncia do contrato e
os fatos que constituem o incumprimento por parte do arrendatario.

O Tribunal também observa que quando a causa do pedido de resolucéo se baseia no
ndo pagamento das rendas, cabe ao senhorio alegar as rendas em atraso, enquanto o 6nus de
provar que essas rendas foram pagas recai sobre o arrendatario. Assim, uma vez comprovado
o incumprimento contratual, a resolucdo do contrato é procedente, obrigando o arrendatario
a restituir o imovel ao senhorio, ele sendo ou n&o proprietario do bem*?°,

A resolucéo do contrato de arrendamento, nos termos do artigo 1083°, do CC possui
caracteristicas especificas que garantem a justica e proporcionalidade na aplicacdo das
medidas. A resolucdo é bilateral, pois pode ser exercida pelo arrendatario'!, embora
geralmente seja 0 senhorio a invoca-la devido a falta de pagamento da renda. O imediatismo
da resolugdo exige o cumprimento de formalidades legais, como a notificacdo escrita ao
arrendatario, especificando o motivo e, se aplicavel, um prazo para regularizacdo. Nos
efeitos da resolucdo incluem a cessacdo imediata do contrato, a desocupacdo do imovel pelo

arrendatario e a responsabilidade pelo pagamento das rendas em atraso e eventualmente.

3. Regime Geral
Entre os procedimentos de resolucdo judicial e de resolucdo extrajudicial admitidos
em lei, o artigo 1.047°, do CC, diante do regime de ndo cumprimento da obrigacdo de

pagamento das rendas, 0 novo regime de arrendamento urbano assinala duas vias para a

108 1dem.

109 Ac. Rel de Guimarfes, de 10.01.2019. (JOSE ALBERTO MARTINS MOREIRA DIAS). Proc.
2290/16.8T8BCL.G1, www.dgsi,pt.

110 1dem.

11 De acordo com Menezes Leitdo, a fundamentagio de resolugio do contrato de arrendamento pelo
arrendatario é semelhante ao do senhorio, "se tonando inexigivel a outra parte a manutengdo do contrato (art°.
1083°, n°2). Além da fundamentacao no art®. 1050°, art®. 1083°, n°5 e o direito de indemnizagdo para celebragao
de contrato de arrendamento sem a licenca, art.° 5, n° 7, do DL 160/2006, de 8 de Agosto. LEITAO, Luis
Menezes. Arrendamento Urbano. 112 ed. Manuais Universitarios. Almedina. 2022. p. 158.
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resolucdo do contrato de arrendamento**?,

Para a resolucéo judicial, o art. 1.083°, n° 2 assinala para o art. 1.084°, n° 1, no qual
é decretada nos moldes do artigo 14° do NRAU, a acdo de despejo. Para a resolucdo
extrajudicial, o artigo 1.083°, n% 3,4 e 5, assinalam para o artigo 1.084°, n°® 2, nos moldes do
artigo 9° NRAU, por comunicagdo a contraparte invocando a obrigacdo ndo cumprida.

Mas, € preciso mencionar que em casos de falta de pagamento da renda, em
incumprimento definitivo ou ndo, ndo implica a resolucdo do contrato, pois o artigo 1.048°
do CC é claro ao prevé que o direito de resolucdo do contato caduca quando o arrendatério
paga as prestacdes em mora até a data da contestagio®,

De facto, a observancia dos pressupostos para a aplicabilidade das normas é
importante para que o0 contrato se torne inexigivel. E, para tanto, Gravato Morais destaca a
existéncia de um contrato de arrendamento valido em vigor; mora do arrendatario quanto ao
pagamento da renda; e o decurso infrutifero do prazo de 3 meses apds o atraso no pagamento
de uma Unica prestacdo de renda®'*,

A resolucéo extrajudicial, prevista no artigo 1.083° n°s 3, 4, e 5 do Cadigo Civil e
no artigo 9° do NRAU, permite que o contrato seja resolvido sem necessidade de intervencao
judicial, desde que certas condi¢des sejam cumpridas, no qual veremos mais adiante. Por
outro lado, a resolucdo judicial regulada pelo artigo 1.083°, n° 2 do Cadigo Civil e pelo artigo
14° do NRAU envolve a intervencdo dos tribunais, através de uma acdo de despejo, para

formalizar a cessacdo do contrato e garantir a desocupacao do imdvel.

3.1 Resolucao Extrajudicial

a) Fundamentacéo legal
O artigo 1.083° n° 3, do CC, com atualizagbes do NRAU dispde sobre a

inexigibilidade ao senhorio em manter o arrendamento em caso de mora igual ou superior a
trés meses no pagamento da renda, encargos e despesas que sejam obrigacdes do arrendatario
ou de oposi¢do, sem prejuizo do disposto nos n° 3 a 5 do artigo 1.084°, do CC*?°,

Apesar de haver um prazo certo para 0 cumprimento, a mora s6 se verifica se o

arrendatario ndo cumpre as obrigac6es de pagamento dentro de um prazo de 8 dias a contar

112 Art. 1.047°, Cddigo Civil, Lei n° Decreto-Lei n® 47.344.

113 MARTINEZ, Pedro Romano. Da Cessacdo do Contrato. 32 Ed. Manuais Universitarios. Almedina, 2017, p.
315.

114 MORAIS, Fernando de Gravato. Falta de pagamento da renda no arrendamento urbano. Almedina ob. Cit.
p. 118.

115 Art.2 1.083°, n° 3 e 1.084°, n° 3 a 5, Cadigo Civil, Lei n° Decreto-Lei n° 47.344.
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do comeco, conforme o artigo 1.041°, n° 2, do CC.

O artigo 9°, n° 7, do NRAU, disp6e sobre a comunicacdo a contraparte, que ocorre
por notificagcdo avulsa; contato pessoal de advogado, solicitador ou agente de execucdo,
comprovadamente mandatado para o efeito, sendo feita na pessoa do notificando, com
entrega de duplicado da comunicagao e copia dos documentos que a acompanhem, devendo
o notificando assinar o original; e, escrito assinado e remetido pelo senhorio nos termos do
n° 1, nos contratos celebrados por escrito em que tenha sido convencionado o domicilio, caso
em que é imponivel ao senhorio qualquer alteracdo do local salvo se este tiver autorizado a
modificarl®,

Na comunicacdo, € necessario que tenha os termos e razdes que levaram ao
incumprimento e inexigibilidade na manutencdo do contrato. Para que posteriormente,
adquira meios de defesa do arrendatério e oportunidade de resolver a mora no prazo de um
més, conforme disposto no artigo 1.084°, n° 3, do CC. Contudo, observa-se que n° 4, prevé
que é dado ao arrendatario apenas uma oportunidade por contrato o uso da faculdade referida
no item 3 1%,

Nesse contexto, Ac. Rel. Evora, de 14.10.2021, Processo 624/20.0T8LLE.E18,
destaca para que a resolucdo contratual produza efeitos, o locador deve comunicar essa
intencdo ao locatario, preferencialmente por escrito, através de uma carta registada com
aviso de rececdo (artigo 9%, n° 7, al. ¢) do NRAU). Se o locatario ndo receber ou ndo levantar
a carta, ele ndo serd considerado notificado. Nesse caso, o locador deve enviar uma nova
carta no prazo de 30 a 60 dias a partir da primeira tentativa, e a notificacdo sera considerada
recebida no 10° dias apds o envio (artigo 10°, n.°4, NRAU). Caso o locatario pague todas as
rendas em atraso e uma indemnizacdo de 20% sobre o valor das rendas dentro de um més
apo6s a comunicacdo extrajudicial, o direito de resolucdo caduca (artigos 1.048°, n° 1 e
1.084°, n.°2 do CC). Caso contrario, a resolucéo torna-se eficaz e o imével deve ser devolvido
ao locador.

Portanto, para que ocorra a suspensdo o arrendatario precisa pagar o que esta em
atraso, acrescidos com a indemnizacao de 20% citada no artigo 1.041°, n°1, do CC, no prazo
de quatro meses, pois retne o prazo legitimo para exercicio de direito de resolucdo dado ao

senhorio mais um més de oportunidade para cessacao do contrato por resolucao extrajudicial,

118 Art.2 90, n° 7, Novo Regime de Arrendamento Urbano (Lei n° 6/2006), atualizado pela Lei n° 56/2023.
"7 Art.0 1.083°, Codigo Civil, Lei n° Decreto-Lei n° 47.344.
118 Ac. Rel. de Evora, de 14.10.2021 (JOSE MANUEL BARATA), www.dgsi.pt.
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via PED!®, dando oportunidade ao senhorio deliberar sobre o contrato de arrendamento por

via judicial com a acdo de despejo, como sera abordado adiante.

b) Procedimento Especial de Despejo (PED)

O Procedimento Especial de Despejo (PED) é um meio processual para a cessacéo
do contrato de arrendamento. Uma importante ferramenta legal estabelecida pelo Novo
Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), o PED visa facilitar e agilizar o processo de
despejo em determinadas situagdes especificas, como por exemplo, quando o arrendatario
ndo desocupa o imovel na data prevista por lei ou convencionada entre as partes'%.

Introduzido pela Lei n® 31/2012, datada de 27 de fevereiro, o PED foi implementado
para impulsionar o mercado de arrendamento urbano, estabelecendo um processo especifico
para 0 arrendatario desocupar o imdvel, facilitando assim a reocupacdo no mercado de
arrendamento.

Na atualizacdo feita pela Lei n°® 56/2023, o PED encontra-se regulamentado a partir
do artigo 15° até o artigo 15°-S do NRAU, sendo uma normativa especifica e de reforco a
previsdo legal sobre os efeitos cessacdo de contrato prevista no Cédigo Civil, no artigo
1.038°, al. 1), e 0 artigo 1.081°, n°.1, que enquadra os efeitos da cessacdo e a obrigacdo de
restituicdo da coisa locada com a finaliza¢io do contrato!?.,

Para Albertina Maria Pedroso'??

, a nova redacdo da lei do arrendamento urbano
pretende-se diminuir o prazo de incumprimento para operar a resolucdo, tornando mais
célere a recolocacao do imovel no mercado, além disso possibilita que o senhorio efetue a
comunicacdo extrajudicial para resolucdo e desocupacdo do imdvel.

De toda forma, percebe-se que o objetivo é tornar a pratica do arrendamento mais
segura, oferecendo mecanismos legais e eficazes para lidar com as violag¢Ges contratuais. O
PED permite que haja uma desocupacdo rapida e eficiente do imével em caso de violacdo
do contrato pelo arrendatério, fortalecendo a confianga do senhorio na eficiéncia do mercado
de arrendamento e incentivar o investimento nesse setor da economia.

Para usufruir do procedimento especial de despejo é necessario cumprir as condi¢fes

e 0s requisitos legais, e assim garantir o respeito aos direitos fundamentais do arrendatario e

19 Art.2 1.041°, n° 1, Codigo Civil, Lei n° Decreto-Lei n® 47.344,

120 Art.2 15°. Novo Regime de Arrendamento Urbano (Lei n° 6/2006), atualizado pela Lei n® 56/2023.

121 Nos termos do art. 1.038°, al i) do Codigo Civil, sendo uma obrigagdo do arrendatario, restituir a coisa
locada findo o contrato, e art.° 1.081°, n° 1, para efeitos de cessacdo, com a exigéncia imediata a desocupacéo
do imovel, salvo acordo entre as partes.

122 PEDROSO. Albertina Maria Gomes. A resolucéo do contrato de arrendamento no novo e novissimo regime
de arrendamento urbano. JULGAR n° 18. Coimbra Editora. Coimbra. p. 50
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o cumprimento dos principios de equidade e justica. Dessa forma, o senhorio ao acionar o
PED deve cumprir toda as formalidades legais e provar de forma cabal a existéncia do
incumprimento por parte do arrendatério para que o despejo seja decretado.

O artigo 15°, n°. 2, do NRAU destaca os casos que podem servir de base ao PED,
independente do fim a que se destina o arrendamento. Dentre as situagdes esta: a revogacao
do contrato de arrendamento, nos termos do artigo 1.082°, n°. 2 do CC; a caducidade pelo
fim do prazo, quando contrato ndo é renovavel; cessacdo por oposi¢do a renovagdo, com as
devidas comunicagdes previstas no Cddigo Civil; em caso de denuncia por comunicagao
pelo senhorio, com a devida comprovacéo prevista no CC ou no artigo 33°, n°. 5, alinea a)
do NRAU em caso de resolucdo por comunicacgao, com as devidas comprovacdes; e em casos
de denuncia pelo arrendatario nos termos do CC, artigo 1.098° n° 3 e 4, e artigo 34° e 53° do
NRAUZ,

Além disso, 0 NRAU estabelece 0 uso do PED nas situagdes previstas no artigo
1.084°, n°.2 do CC, quando ndo houve falha na tentativa de comunicacao ao arrendatério. E,
0 uso do PED fica restrito apenas aos contratos de arrendamentos firmados que houve a
liquidacdo do imposto de selo, ou as rendas forma declaradas para efeitos de IRS e IRC.*?*

Uma das principais caracteristicas do PED é proporcionar aos senhorios e aos
arrendatarios uma via mais rapida e eficaz na resolucdo do contrato de arrendamento e na
recuperacdo da posse do imdvel em casos de incumprimento grave por parte do arrendatario.
E, seguindo a linha do tema proposto, uma das situagdes passiveis de serem enquadradas no
PED é o ndo pagamento de rendas.

Menezes Leitd0'> menciona que a lei estabelece que os prazos aplicados para o PED
sd0 0s mesmos previstos no Codigo de Processo Civil. Ademais, o autor destaca que o artigo
15°-S, n.° 5 prevé que ndo existe suspensdo de prazo durante as férias judiciais ou qualquer
tipo de dilacdo, mas ndo é qualificado como um processo urgente.

A prova disso, é que no mesmo dispositivo legal, no n.° 8, anteriormente mencionava
gue os atos a praticar pelo juiz no ambito do PED assumem o carater de urgéncia, mas foi
revogado pela nova atualizacéo de Lei n°® 56/2023.

E importante ressaltar que, para o despejo ser decretado pelo tribunal no ambito do
PED, o senhorio deve comprovar de forma inequivoca a existéncia da falta de pagamento da

renda por parte do arrendatario, com a apresentacdo de documentos comprovativos e provas

123 Art.2 15°, n° 2. Novo Regime de Arrendamento Urbano (Lei n° 6/2006), alterado pela Lei n° 56/2023.
124 Art.0 15° n°4 e 5. Novo Regime de Arrendamento Urbano (Lei n° 6/2006), alterado pela Lei n° 56/2023.
125 | EITAO, Luis Menezes. Arrendamento Urbano. 112 ed. Manuais Universitarios. Almedina. 2022. p. 229
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gue atestam a inadimpléncia, como por exemplo comunicacdes de cobrancas.

Menezes Leitdo!?®

menciona que os documentos necessarios para o procedimento
de despejo por falta de pagamento s&o o contrato de arrendamento e o comprovativo de
comunicacdo ao arrendatéario. O autor cita ainda a possibilidade de reclamacdo das rendas
em divida no PED, desde gque anteriormente tenha sido comunicada ao arrendatario o valor
total devido, caso o senhorio ndo venha a instaurar uma agéo executiva nos ter do artigo 14-
A, n.°1, NRAUY?.

No entendimento de Gravato Morais'?®, a constituicdo de titulo executivo
extrajudicial para efeito de resolucdo de contrato de arrendamento por falta de pagamento
estd dependente de comunicacao a contraparte. Contudo, ao referir-se a esse termo, ndo basta
uma mera declaracdo resolutiva, é preciso ter os documentos comprovativos da resolucéo,
com comunicacdo efetuada nos moldes do Codigo Civil e do NRAU (art.° 1084° n.°1 do CC
e art.° 9, n.°7 do NRAU).

O n° 6 do artigo 15°, NRAU, estabelece que para o PED é preciso a comunicacdo de
todos os encargos e despesas que corram por conta do arrendatario junto ao montante da
divida, e que essa comunicacao pode também ser exercida no &mbito da agdo executiva.

Para garantir a tramitacdo do PED, na altura foi criado pelo artigo 15°-A da Lei n°
6/2006, na redacdo conferida pela Lei n® 31/2012 (retificacdo n°® 59-A/2012), o chamado
Balcao Nacional do Arrendamento (BNA). O decreto-lei n°® 1/2013, de 7 de janeiro, procedeu
a instalagdo e a definicéo das regras de funcionamento do BNA e do PED%,

Para efetiva-lo a Direcdo-Geral da Administragdo da Justica (DGAJ) criou 0 BNA,
como uma secretaria judicial com competéncia exclusiva para tramitacdo do PED em todo
pais. Diante destas primicias, passa-se a analisar o BNA na perspetiva da alteracdo do NRAU
ocorrida pela Lei n® 56, de 7 de outubro de 2023, no qual mudou-se a nomenclatura e passou
a chamar de Balcdo do Arrendatéario e do Senhorio (BAS), continuando com as mesmas
funcOes de assegurar a tramitacdo do procedimento especial de despejo e de injun¢do no
arrendamento®®,

131

Segundo Menezes Leitdo*", a criacdo do BAS ¢ indtil se ndo houver a desocupacao

do imovel de forma voluntaria e extrajudicial pelo arrendatério inadimplente, pois de toda

126 |dem.

127 1dem.

128 MORAIS, Fernando de Gravato Manual do Arrendamento Comercial. Ideias de Direito. Ed. D'ldgias, p.
182.

129 Decreto-Lei n.° 1/2013, de 7 janeiro. Procede a instalagdo e regras do Balcdo Nacional do Arrendamento.
130 Art.2 15°-A, Novo Regime de Arrendamento Urbano (Lei n° 6/2006), alterado pela Lei n° 56/2023.

B3 LEITAO, Luis Menezes. Arrendamento Urbano. 112 ed. Manuais Universitarios. Almedina. 2022. p. 230.
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forma o senhorio tera de recorrer ao Judiciario para reaver o seu imdvel. Para o autor, 0 BAS
apenas faz as notificacdes ao arrendatario, e posteriormente serdo distribuidos ao tribunal
competente, de acordo com artigo 15° H, NRAU.

Contudo, o PED ndo € feito apenas de um requerimento pelo senhorio ao BAS
expondo 0s seus motivos e pretensdes para que desocupem o imoével locado. Deve estar
instruido com o contrato de arrendamento e provas admitidas pelo direito para provar a mora
ou o incumprimento contratual do arrendatério, que fundamentam a extin¢éo da respetiva
relacdo de arrendamento, conforme disposto no artigo 15° B, n.° 2 do NRAU, sendo
considerado iniciado na data do pagamento das taxas devidas para apresentacdo do
requerimento e juncio dos documentos comprovativos.'32

Iniciado os tramites processuais e legais por intermédio do BAS, o n.° 2 do artigo 15°
B dispde que o requerente deve apresentar o requerimento de despejo, um formulario de
modelo proprio no qual identifica as partes com os dados pessoais; 0 enderego de correio
eletrénico para recebimento das comunicacdes; indicar o tribunal competente para
distribuicdo do processo; indica o sitio arrendado para notificacdo; juntar os documentos
necessarios, comprativos de pagamento, de encargos e liquidacdo de IRS ou IRC; o valor da
renda; e formular o pedido desejado quanto ao pagamento das rendas, encargos e despesas®*3.

Além disso é importante, indicar o pagamento da taxa das custas ou a modalidade de
apoio ao judiciario concedido, com a juncdo dos documentos comprovativos; designar o
agente de execuc¢do ou notario para proceder a desocupacdo do imovel e a execucdo do
pagamento das rendas e demais despesas e encargos em atraso; indicar o nimero de
identificacdo bancaria (IBAN) do requerente, com o devido comprovativo.***

Apbs o recebimento do requerimento no BAS, o arrendatario inadimplente sera
notificado por carta registada com aviso de rece¢do!®, para que em 15 dias desocupe 0
imével locado e pague o requerente a quantia pedida, deduzir oposi¢do a pretensdo, ou
requerer o diferimento da desocupagéo do imével, de acordo com artigo 15° M, NRAU. 1%

Sobre a oposicdo a pretensdo de despejo e ao pagamento das rendas, o arrendatario
pode fazé-lo em até 15 dias a contar da notificacdo, conforme dispde o artigo 15°-F, n.° 1,

NRAU, sendo apresentada no préprio BAS por via eletronica, com a contratacdo de

132 Art.° 15° B, Novo Regime de Arrendamento Urbano (Lei n° 6/2006), alterado pela Lei n° 56/2023.

133 Art.2 15° e ss, Novo Regime de Arrendamento Urbano (Lei n° 6/2006), alterado pela Lei n°56/2023.

134 Art.° 15° B, n®.2, Novo Regime de Arrendamento Urbano (Lei n° 6/2006), alterado pela Lei n°56/2023.

135 Contendo no ato de notificagio, os elementos dispostos no art.° 15° D, n.° 4, Novo Regime de Arrendamento
Urbano (Lei n° 6/2006), alterado pela Lei n°56/2023.

136 Art.0 15° D, n°.1, Novo Regime de Arrendamento Urbano (Lei n® 6/2006), alterado pela Lei n°56/2023.
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advogado ou solicitador®’.

O artigo 15°-F, n.° 3, NRAU, estabelece que o arrendatario precisa apresentar as
pessoas a quem pretende comunicar o direito a oposicdo, o respetivo regime de bens,
qualquer situagdo que possa motivar a suspensao ou diferimento da desocupagdo do imdvel
locado, nos termos do artigo 15°-M, NRAU, e se o locado é casa de morada da familia.'%
Além disso, deve juntar os comprovativos de pagamento da taxa de justica devida, o valor
de um caucdo no valor das rendas, encargos, ou despesas em atraso, até o valor maximo
correspondente a seis rendas, caso ndo usar 0 apoio ao judiciario.

Sobre o direito a oposicdo, em recente entendimento, o Ac. Rel. Guimaraes,
11.07.2024'%, destacou que em um PED, a caucéo devida, que corresponde ao valor das
rendas em atraso, deve ser paga e comprovada no momento em que a oposi¢ao € apresentada.
Isso € exigido de acordo com o artigo 15°-F, NRAU.

O Tribunal enfatiza que ndo ha justificativa para conceder um prazo adicional
prestacdo da caucdo, pois essa exigéncia estd vinculada a normas processuais imperativas.
Essas normas visam garantir que os principios de gestdo processual, adequacao formal e
prevaléncia das decisdes de mérito sejam respeitados, sem comprometer a celeridade e a
eficdcia do processo ao se tratar de questdes puramente formais.

O artigo 15°-H, NRAU, estabelece a distribuicéo e os procedimentos posteriores com
a oposicdo, no qual, com a deducéo o proprio BAS apresenta a distribuicdo dos autos ou pde
conclusos.

Para o procedimento, Menezes Leitd0*° resume a marcha processual do supracitado
artigo: O juiz proferir algum despacho para aperfeicoamento das pecas processuais, no prazo
de 5 dias, ou apresentar novo articulado em 10 dias; se ndo julgar procedente alguma
excepcdo dilatoria ou nulidade ou ndo decidir de pronto o mérito da causa, marca-se a
audiéncia de julgamento, a ser realizada no prazo de 20 dias a contar da distribuicao,
conforme o artigo 15°-1, NRAU.

Seguindo o procedimento processual, na audiéncia sera feita uma tentativa de
conciliacdo, se ndo for possivel, o julgamento acontece normalmente. Cada parte podera

apresentar até trés testemunhas. Feitas as alegacgdes, é decretada a decisdo do juiz, a sentenca.

137 Antes da alteragdo de 2023, por forga da Portaria 9/2013, de 10 de janeiro, era possivel opor-se por entrega
em suporte de papel no BNA, remessa pelo correio a0 BNA. Contudo, foi revogado pela Portaria n® 49/2024,
de 15 de fevereiro, que regulamenta o BAS.

138 Ou seja, nos termos do art.° 12°, NRAU, as comunicaces devem ser dirigidas a cada um dos conjuges, sob
pena de ineficécia.

139 Ac. Rel. de Guimaraes, de 11.07.2024 (PAULO REIS). Processo 80/24.3YLPRT-G1. www.dgsi.pt.

140 | EITAO, Luis Menezes. Arrendamento Urbano. 112 ed. Manuais Universitarios. Almedina. 2022. p. 233.
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Havendo a prolacdo da sentenca a declarar procedente, decretando o despejo do
inquilino, constitui-se o propdsito de gerar o titulo executivo que fundamente a desocupacao
do imovel.

Tendo o titulo ou decisao judicial, processado no decorrer do PED, evolui-se para a
efetivacdo do despejo e pagamento da renda atrasada, de acordo com artigo 15° J, NRAU,
caso o arrendatario ndo desocupe voluntariamente. No item 1, o agente de execucao, notario
ou oficial de justica deverdo deslocar-se ao imovel locado para tomar posse, lavrando nos
autos a diligéncia realizada. Ja nos itens 5 e 6, garantem o pagamento de quantia certa das
rendas, encargos e despesas por meio do titulo executivo, sendo aplicadas as regras do CPC
para a execucio, nio dando oportunidade a oposicéo a execucio. 14!

Com a desocupacéo do imovel, passa-se ao arrolamento dos bens do arrendatario, de
acordo com artigo 15° K, NRAU, no qual seré& notificado para que no prazo de 15 dias apds
a tomada posse do locado, remova 0s seus bens moveis, sob pena de serem considerados
abandonado.#2

Assim sendo, o artigo 15° Q, NRAU destaca a possibilidade de recurso da decisdo
judicial para a desocupacdo do imével locado, no qual independente do valor causa sempre
cabera recurso de apelacéo, no termos de processamento do CPC, com efeitos devolutivosi®,

Relativamente ao uso indevido ou abusivo do procedimento destaca-se: 1. Ao
requerente que fizer o uso indevido do PED sera responsabilizado nos termos legais; 2. Caso
uma das partes interessada vier a usar o PED e ignorar fundamentos essenciais, ou até mesmo
usar de artificios reprovaveis pelo procedimento, responderdo pelos danos causado
culposamente a outra parte, podendo incorrer multa de até 10 vezes da taxa de justica do
procedimento devida; 3. A multa citada pode ser aplicada ao detentor do imével locado ou
outro interveniente no PED que, desempeca a efetivacdo da desocupacdo do imével de
maneira injustificada; 4. E, ndo menos importante, pratica crime de desobediéncia
qualificada aquele que infringir a decisdo judicial de desocupacio do locado.***

Sobre isso, 0 Ac. Rel. Porto, de 20.02.2024, Processo 7554/23.1T8PRT.P11, aborda
a questdo do PED e a oposicdo do arrendatario. No caso analisado, a apelante contestou a
decisdo da primeira instancia que n@o considerou a sua oposic¢ao por ter sido apresentada

fora do prazo de 15 dias, conforme estipulado no artigo 15° F, n.° 1, NRAU. A apelante

141 1dem.

142 Antes da atualizagdo, o prazo era de 30 dias para retirada dos bens moveis, ap6s a notificacao.

143 Art.° 15° Q. Novo Regime de Arrendamento Urbano (Lei n® 6/2006), alterado pela Lei n®56/2023
144 Art.2 15° R. Novo Regime de Arrendamento Urbano (Lei n® 6/2006), alterado pela Lei n°56/2023
145 Ac. Rel. Porto, de 20.02.2024 (FERNANDO VILARES FERREIRA), www.dgsi.pt.

58



argumentou que, mesmo com a apresentacao tardia, o Tribunal deveria ter analisado as
questdes levantadas na oposicao, alegando conhecimento oficioso. No entanto, o Tribunal
considerou que a primeira instdncia agiu corretamente ao desconsiderar a oposi¢éo
intempestiva, uma vez que o procedimento especial de despejo segue regras rigorosas, € a
ndo observancia dos prazos impede a pratica dos atos processuais subsequentes.

E mais, o Tribunal destacou que o Procedimento Especial de Despejo & composto por
trés fases: injuntoria (administrativo), contenciosa (judicial) e executiva. No caso em
questdo, a fase contenciosa, que requer a intervencdo judicial, s6 seria desencadeada se a
oposicao tivesse sido apresentada dentro do prazo legal. Como isso ndo ocorreu, o Tribunal
ndo pdde apreciar 0 mérito das questdes levantadas na oposi¢cdo, mantendo o procedimento
na fase injuntdria. Assim, a decisdo recorrida foi considerada adequada, respeitando os
principios do processo civil e da tutela jurisdicional efetiva, conforme o artigo 20° da
Constituicdo portuguesa®*®,

E, finalizando a analise procedimental do PED, o artigo 15° S destaca o procedimento
do regime de acesso ao direito e aos tribunais com prazo diferenciado para propositura da
acao (10 dias, podendo ser prorrogado), além da possibilidade do requerido pedir apoio
judiciario para dispensa ou para pagamento das taxas e encargos. Estabelece ainda, que as
partes devem ser representadas por advogado nos atos processuais que sucedem a
distribuicdo do PED, além da deducdo de oposi¢édo ao requerimento para despejo.

Portanto, o procedimento especial de despejo é uma ferramenta legal funcional e
eficaz na resolugdo de conflitos no &mbito do arrendamento urbano em Portugal. O PED
representa um avanco significativo no processo de desmaterializacdo da justica, contribuindo

para tornar a resolucédo de conflitos mais acessiveis e menos burocratica.

3.2 Resolucgédo Judicial: A acéo de despejo e os seus procedimentos

A acdo de despejo € um o procedimento legal utilizado na seara judicial no &mbito
do arrendamento urbano em Portugal. Conduzida pelo Cddigo Civil e pelo NRAU, é uma
forma de protecdo aos direitos do senhorio e garantir o cumprimento das obrigacdes
contratuais por parte dos arrendatarios.

E uma ac&o destinada a fazer cessar o contrato de arrendamento, por via judicial, para
que seja realizada a entrega do bem imdvel no estado de conservacao em que foi arrendado,

com a entrega do bem, sendo considerada uma acéo de procedimento comum, conforme

146 1dem.
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dispde o artigo 14°, NRAU, com redacéo dada pela Lei n° 6/2006.14

Menezes Leitdo diz que a acdo de despejo se compreende como uma agdo una, de
natureza declarativa, que a depender da dindmica processual pode resultar na fase de
execucdo, dando origem a acio de natureza processual mista.'*®

No NRAU foram introduzidas importantes alteragdes no procedimento da agédo de
despejo, simplificando os tramites legais e garantindo uma maior celeridade na resolucéo de
conflitos entre senhorios e arrendatarios. Com critérios para a resolucdo de situacfes de
incumprimento contratual, a proteger os interesses de ambas as partes e promovendo a
estabilidade e seguranca nas relagdes de arrendamento.

Os procedimentos da acdo judicial de despejo podem ser delineados a partir da
notificacdo, a intencdo de uma acao judicial, a citacdo do réu (arrendatario), a instrucéo do
processo, a deciséo judicial e cumprimento da decisao.

A forma de comunicacdo, prevista no artigo 9°, n° 1. do NRAU destaca que as
comunicacfes necessarias entre as partes relacionadas com a cessacdo do contrato de
arrendamento, atualizacdo da renda e obras devem ser feitas por escrito, assinadas pelo
declarante e enviadas por carta registada com aviso de rececdo. Além disso, é importante
que a carta enviada ao arrendatario seja enviada do local arrendado.*

Seguindo a linha do artigo 1.084° do Cddigo Civil , o artigo 9°, n° 7, NRAU, prevé
sobre a comunicacdo do senhorio para cessar 0 contrato por resolucdo, no qual pode ser
realizada por notificagdo avulsa; contato pessoal de um advogado, solicitador ou agente de
execucdo com mandato para efeito, com a devida entrega da cOpia da comunicacdo e
documentos relevantes, com assinatura do notificado a comunicagéo original; ou, um escrito
assinado pelo senhorio nos termos do n° 1, do artigo 9°, onde ficou estabelecido um domicilio
em contrato, sendo inaltervel ao senhorio, a menos que autorize a mudanca.

Relativamente a competéncia para julgar a acdo ocorre em razdo do territorio, ou
seja, na situacao do bem, conforme dispde o artigo 70°, n°® 1 do CPC. Quanto a competéncia
em razdo do valor da causa, de acordo com artigo 307° do CPC, sera considerado o valor
anual da renda, somando com valor das rendas vencidas e da indemnizacao requerida pelo
autor da agao™™°,

Sobre o pedido da acéo de despejo, no codigo de processo civil fundamenta-se com

147 Art.° 14°, Novo Regime de Arrendamento Urbano, Lei n® 6/2006.

148 Cfr. Luis de Menezes Leitdo, Arrendamento Urbano, cit., p. 220

149 Artigo 9°, n° 1. Novo Regime de Arrendamento Urbano, Lei n° 6/2006
150 Art.0 70° e 3079, Codigo de Processo Civil, Lei n° 41/2013.
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artigo 557°, reunindo as rendas que o arrendatario deixou de pagar, bem como pedindo a
condenacéo das prestacdes que vencerem no decorrer da demanda, e demais situacdes em
que possam causar grave prejuizo ao senhorio. Quanto a fase de execuc¢do, destaca-se como
principal a entrega do imovel regulamentada nos termos dos artigos 862° a 866° do CPC,
sendo gue no antigo regime era 0 mandato de despejo, anexado aos autos como um incidente
processual®®L,

Agora, 0 artigo 1.048° n° 1, do CC*?, d& oportunidade ao arrendatario em resolver a
pendéncia obrigacional no decurso da agdo, ou seja, o direito de rescindir um contrato de
arrendamento devido a falta de pagamento de renda ou aluguel, quando exercido
judicialmente, perde a sua validade se o inquilino pagar, depositar ou consigne em depdsito
as somas devidas e a indemnizacdo referida no artigo 1.041° n° 1, antes do prazo para
contestar a acdo judicial.

Cita-se 0 Ac. Rel. Lisboa, de 02.02.2021, Processo 16493/19.0T8SNT.L1-7,%%3 sobre
a falta de pagamento da renda em resolucdo extrajudicial/acdo de despejo, por meio de
apelacdo que considerou improcedente as alegacdes e pedido do arrendatario que se
encontravam em mora com o senhorio, pois 0 ndo pagamento da renda por trés meses, é
considerado uma infracdo grave praticada pelo arrendatario, justificando a resolucéo.

Sob os argumentos do Tribunal, a resolucdo do contrato de arrendamento pelo
senhorio pode ser fundamentada pela acdo de despejo, de acordo com artigo 1.084°, n°. 1 do
Cddigo Civil, e pelo artigo 14°, n°. 1 do NRAU, sob o fundamento da falta de pagamento da
renda. Com a agdo de despejo que possui como objeto a resolugdo do contrato de
arrendamento com fundamento em falta de pagamentos, o arrendatario possui a faculdade
de cessar o direito de resolucdo se proceder o pagamento das quantias que falta, somando
com a devida indemnizagéo de 20% (vinte por cento).

Em entendimento mais recente, o Ac.Rel. Lisboa, de 09/01/2024, Proc. n°
1443/21.1T8TVD.L1-7%%*, os réus de acdo de despejo que se encontravam em mora, mesmo
com anos de contrato de arrendamento, se desejassem evitar o despejo imediato, deveriam
contestar a acdo no prazo legal e apresentar prova do pagamento ou deposito das rendas
vencidas durante o0 processo, assim como a respetiva indemnizacao. Os réus ndo poderiam

ficar inertes, e se manifestar somente em apelagdo. O absoluto siléncio, levou as

151 Art.° 557°; 862° a 866°, Cadigo de Processo Civil, Lei n® 41/2013.
152 Art.2 1.048°, n° 1, Cadigo Civil, Lei n° Decreto-Lei n® 47.344.

153 Ac, Rel. Lishoa, de 02.02.2021 (MICAELA SOUSA), www.dgsi.pt.
154 Ac. Rel. Lisboa, de 09.01.2024 (JOSE CAPACETE), www.dgsi.pt.
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consequéncias do despejo. Além disso, invocar a invalidade formal do contrato apenas em
sede de apelacéo, sem ter feito antes no processo inicial, é considerado um abuso de direito
e ndo é aceito pelo tribunal, especialmente quando se baseia em argumentos ja conhecidos e
aplicaveis ao caso.

Portanto, com base nos dispositivos legais do Cadigo Civil, Cédigo de Processo Civil
e no NRAU, a acdo de despejo estabelece um processo declarativo comum na via judicial
para a promocao da cessacao do contrato de arrendamento, com varios pedidos cumulados,
como o pagamento das rendas em atraso e a indemnizacdo legal estabelecida, desde que ndo

possua uma norma especial.

87. Motivacgdes para a reforma do novo regime de arrendamento urbano e as principais
mudancas

O arrendamento urbano é caracterizado pela instabilidade legislativa sendo reflexo
da natureza duradoura das relacdes de arrendamento no pais e as constantes questdes de
aplicacdo da lei em diferentes contextos. Por muitas vezes, a falta de uma legislagéo
consistente e estavel tem sido motivo de preocupacao nessa area, diante da complexidade
das relac@es entre senhorios e arrendatarios e a necessidade de garantir a seguranca juridica
para as partes envolvidas.

O contrato de arrendamento como negdcio juridico de execugdo continuada, com
algumas particularidades que respeita a cessacao da relagdo contratual, existe relevancia em
manter-se uma constante atualizacao legislativa.

Romano Martinez® destaca a importincia do regime, tendo em vista que apds a
revogacdo dos artigos do Cédigo Civil sobre o Regime de Arrendamento Urbano de 1990,
houve a alteragéo que trouxe novamente a matéria para a norma civilistica. Posteriormente,
de um projeto de novo RAU de 2004, se seguiu a proposta de NRAU, 2005, para pbr fim ter
a Lei n® 6/2006 de 27 de fevereiro, 0 NRAU.

Com a sua vigéncia, varias alteracdes surgiram*®®, de forma a adaptar-se as demandas
na relagdo entre senhorio e arrendatario, tendo em vista que o NRAU foi criado como uma
resposta aos desafios do arrendamento, na busca de promover uma maior equidade,

transparéncia e eficacia no mercado imobiliario em Portugal.

155 MARTINEZ, Pedro Romano. Da Cessagdo do Contrato. 32 Ed. Manuais Universitarios. Almedina, 2017, p.
291-292.

156 AlteragBes introduzidas na Lei n° 6/2006, de 27 de fevereiro: Lei n.° 31/2012; Lei n.° 79/2014; Lei n.°
42/2017; Lei n.° 43/2017; Lei n.° 12/2019; Lei n.° 13/2019; Declaracédo de Retificagdo n.° 7/2019; Declaragao
de Retificagdo n.° 11/2019; Lei n.° 2/2020; Lei n.° 12/2022; Lei n.° 19/2022.

62



Na versdo atualizada, feita pela Lei n°® 56/2023, de 7 de fevereiro, foram aprovadas
medidas na habitacéo, originando diversas alteracdes legislativas no ambito do arrendamento
e na celeridade aos processos judiciais®®’.

A primeira alteracdo relevante sobre o arrendamento urbano é realizada pelo artigo
37°, da Lei 56/2023 no artigo 14° do NRAU, que 0 n° 5 passou estabelecer que em caso de
incumprimento por parte do arrendatario do n° 4 do referido artigo, o senhorio tem o direito
de solicitar o despejo imediato. Caso o requerimento seja deferido pelo juiz, este devera
pronunciar-se sobre a entrada no locado, independentemente de ter sido requerida,
considerando uma forma de agilizar o processo de despejo, proporcionando ao senhorio a
eficiéncia da via.

As alteracdes do NRAU trazidas pelo artigo 37°, da Lei n® 56/2023 destacam sobre
os artigos aditados ao NRAU, artigo 14° B, artigo 15° EA, artigo 15° LA. O primeiro trata
sobre o apoio e protecdo nas situagdes do PED quanto a notificacdo do procedimento de
despejo e informac6es dos 6rgdos que o arrendatario deve-se dirigir caso ndo tenha opc¢éo
de habitacdo. O artigo 15° EA trata sobre a ndo oposic¢ao ao procedimento de despejo, nao
dando espaco para criacdo de resisténcia por parte do arrendatéario.

Por fim, o artigo 15° LA trata sobre a garantia do pagamento, no qual estabelece as
condicdes que o Estado assume o pagamento das rendas decorrentes da resolucéo do contrato
de arrendamento por falta de pagamento e da continuacdo da ocupacdo do imovel pelo
arrendatario. Para o Estado efetuar os pagamentos é necessario que o requerente do despejo
tenha exercido a op¢do de pagamento das rendas que o arrendatario nao tenha regularizado
a sua situacdo de mora e que mantenha a ocupacdo do imovel.

Sobre a questdo da oposicdo de desocupacdo do imovel, a alteragdo do NRAU de
2023 revogou o artigo 15° L que expunha sobre a autorizacéo judicial para entrada imediata
no domicilio. Agora, pode ser executado sem a autorizacdo, deslocando-se imediatamente
ao locado para tomar posse, podendo utilizar de auxilio das autoridades policiais, com
arrombamento da porta e substituicio da fechadura®®®.

Antes, quando o arrendatario criava resisténcia para desocupar o locado, néo
cumprindo o disposto no artigo 15° J, n.° 2, 0 agente de execucdo, notario ou oficial de justica

realizava um requerimento ao Tribunal de Justica, informando a situacdo do imdvel e o

157 Qutras alteraces importantes sdo dos artigos 15.°, 15.° A, 15.°B, 15.°C, 15.°D, 15.°E, 15.°F, 15.°G, 15.°
H, 15.° 1, 15.°J, 15.° K, 15.° M, 15.° S do NRAU, realizadas pelo artigo 36° da Lei 56/2023, que incluiu
procedimento novos para o PED e instituiu a criagdo do BAS'™, a sua competéncia e 0 seu processamento.
158 Art.2 15° -J. Novo Regime de Arrendamento Urbano (Lei n° 6/2006), alterado pela Lei n°56/2023.
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descumprimento do arrendatario na desocupacdo, para que no prazo de 5 dias, haja a
autorizacgdo para entrada no domicilio, assumindo assim um carater de urgéncia.

Outro reflexo da atualizac&o legislativa de 2023 é a revogacéo dos artigos 15° N, O
e P respetivamente, no qual, tratavam sobre o diferimento da desocupacdo de imdvel
arrendado para habitagéo, os seus termos e a impugnacao do titulo de desocupagéo do locado.
E percetivel que as revogacdes dos itens oferecem aos senhorios a seguranca juridica e
confianca necessaria para pleitear a desocupacdo de imével quando houver descumprimento
por parte do arrendatario, pois a questdo social imperiosa poderia impedir a desocupacao,
até mesmo se tratando de falta de pagamento das rendas, com as caréncias ao pagamento na
comprovacao da situacdo econdémica e social das pessoas envolvidas junto ao juiz.

Por todo o dito, as necessidades de reformas no regime de arrendamento urbano em
Portugal foram impulsionadas pela identificagdo de probleméticas enfrentadas no sistema de
arrendamento aos longo dos anos, incluindo a dificuldade na atualizagdo das rendas
anteriores a 1990, os obstaculos para realizacdo de obras de reabilitacdo em imdveis
arrendados e a complexidade dos procedimentos de despejo.

Logo, tais questdes demandavam uma intervencao legislativa para promover maior
equilibrio e eficiéncia nas relagfes entre senhorios e arrendatarios, garantindo, a0 mesmo
tempo, 0 acesso a habitacdo adequada para todos. Considera-se como uma busca da
modernizacao e simplificacdo do sistema de arrendamento urbano.

Diante desse contexto, é fundamental explorar as medidas governamentais atuais
para o enfrentamento da crise habitacional e do arrendamento urbano em Portugal. Essas
medidas incluem politicas de promocdo do acesso a habitacdo, programas de apoio ao
arrendamento, iniciativas para reabilitacdo urbana, visando mitigar os desafios enfrentados
pelos cidaddos no acesso a moradias dignas.

Portanto, avangaremos na compreensao do panorama atual do arrendamento urbano
em Portugal e nas estratégias adotadas pelo governo portugués para enfrentar os desafios no

setor.
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CAPITULO Il - ANALISE E AVALIACAO DAS MEDIDAS GOVERNAMENTAIS
PARA O DIREITO A HABITACAO E ARRENDAMENTO URBANO

81. Consideracdes gerais

Como apresentado, o direito a habitacdo € um pilar essencial para a dignidade
humana e a qualidade de vida da sociedade, sendo objeto de politicas publicas e legislativas
continuas em Portugal.

Nos ultimos anos, a crise habitacional, exacerbada pela pressao crescente sobre o
mercado imobiliario, a especulacdo e o0 aumento de precos, motivou o novo Governo
portugués a adotar um conjunto abrangente de medidas para promover 0 acesso ao
arrendamento urbano e proteger os direitos dos arrendatarios. As medidas visam nao apenas
a facilitar o acesso a habitacdo adequada, mas também prevenir a questfes no arrendamento
urbano e assegurar a estabilidade do setor.

Neste capitulo, pretende-se analisar e avaliar a eficicia das intervencdes
governamentais frente as questdes habitacionais e de arrendamento, examinar as implica¢des
e os desafios que ainda persistem, mesmo com as constantes alteracdes legislativas.

Inicialmente, abordaremos os conjuntos de novas medidas adotadas pelo Governo de
Portugal com o programa "Construir Portugal: Uma Nova Estratégia para a Habitacdo",
divulgado pelo novo Primeiro-ministro Luis Montenegro nos primeiros meses da sua posse,
em 10 de maio de 2024, que confirmou em comunicado o fim de algumas medidas
controversas apresentadas pelo Governo anterior no programa "Mais Habitacdo™, dentre elas
a questdo do arrendamento forgado.

Posteriormente, dentro da tematica que envolve o arrendamento, sera tratado sobre
as urgéncias nacionais apontadas pelo Governo, dentro da crise habitacional, com
problematicas relevantes trazidas pela nova gestdo. Com andlise das questdes propostas para
aumentar a oferta de imoéveis publicos para habitacdo e a reducdo de custos associados, no
qual visam tornar o arrendamento mais acessivel para a populacéo.

Outro ponto importante é a analise das estratégias e das perspetivas governamentais
para adquirir a confianca no setor de arrendamento, com a criacdo do Balcao do Arrendatario
e do Senhorio (BAS), no qual surge como uma resposta a necessidade de resolver questdes
relacionadas a falta de pagamento no arrendamento urbano de forma eficiente e justa. Ligado
ao tema, cabe analisar a comunicagdo obrigatdria do contrato de arrendamento as Finangas
pelo inquilino e o incentivo de reducédo da taxa de IRS sobre das rendas, de 28% para 25%,

aumentando assim a transparéncia e legalidade no mercado de arrendamento.
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O Governo também esta a incentivar e promover a adequacdo de custos e de renda
acessivel no segmento habitacional para cada local e momento, garantindo a previsibilidade
ao mercado imobiliario. A politica do arrendamento forcado de casa devolutas e outras
medidas relevantes, visam combater a escassez de habitacéo.

Outro aspeto relativamente importante no direito habitacional, é o dos Vistos Gold
ou o da Autorizacdo de Residéncia para Investimento (ARI) com repercussdes no mercado
imobiliario. A grande verdade é que se espera combater com a especulacdo imobiliaria e
garantir que o mercado de habitacdo atenda principalmente as necessidades da populacao
local.

Por fim, analisaremos a real efetividade das medidas adotadas pelo novo programa
governamental dentro da area da habitacdo, buscando as medidas que ja estdo em curso.
Alem, das implicacBes legais e sociais dessa nova politica, serdo apresentadas as criticas
levantadas e as recomendacOes para assegurar a acessibilidade na habitacdo apontando

caminhos para um futuro mais justo e equilibrado no setor habitacional em Portugal.

82. Das novas medidas adotadas pelo governo portugués com programa construir
Portugal na promoc¢éao do acesso ao arrendamento urbano e para prevencdo da falta
de pagamento de renda

O Governo portugués trata a questdo habitacional de forma relevante, considerando
a crise dos ultimos anos. Em maio de 2024, o XXIV Governo Constitucional da Republica
Portuguesa apresentou medidas para enfrentar a crise no setor. As medidas sdo revisoes e
substituicdes de planos tracados no Governo anterior, que para o atual executivo de Luis
Montenegro enfrenta como um programa de “choque™ para responder, de forma imediata, a
crise na habitagdo que o pais enfrenta®®®.

Inicialmente, sdo 30 medidas que 0 novo Governo pretende avancar e alargar para
combater a crise da habitagdo®®. Dentre elas, serdo estudadas as medidas consideradas
relevantes para a temética do arrendamento urbano e que efetivamente possam também
contribuir para a questdo da falta de pagamento das rendas.

Para tanto, baseamos a nossa andlise na cartilha do Programa Construir Portugal:

1% Das rendas aos jovens: as 30 medidas do Governo para a habitagdo.
https://www.idealista.pt/news/imobiliario/habitacao/2024/05/12/63970-das-rendas-aos-jovens-as-30-
medidas-do-novo-governo-para-a-habitacao. Acedido em 20 mai. 2024.

160 Construir Portugal: uma Nova Estratégia para a Habitacdo. 10 maio de 2024.
https://www.portugal.gov.pt/pt/gc24/comunicacao/noticia?i=construir-portugal-uma-nova-estrategia-para-a-
habitacao. Acedido em 20 mai. 2024
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Nova Estratégias para habitacdo, de 10 de maio de 2024, do Ministério de Infraestrutura e
Habitacdo, nas legislagdes pertinentes, nas noticias veiculadas na imprensa portuguesa e
pagina oficial do Governo de Portugal, pois o Executivo pretende dar uma resposta urgente
as questdes de aquisicdo e arrendamento de imoveis no pais, diante de um desafiador cenario

geracional.

1. Crise da habitacéo: Pontos considerados de urgéncia nacional

Ao longo do estudo e em face das noticias veiculadas®*

, & percetivel que a crise
habitacional em Portugal se tem intensificado nos ultimos anos, exige-se a ado¢do de
medidas urgentes e eficazes por parte dos governantes. Dentro do programa Constituir
Portugal, 0 novo executivo portugués trouxe um enfoque para a resolugéo de pontos criticos,
considerados de urgéncia nacional.

Para o Governo anterior, com a implementacao do programa Mais Habitacéo, tinha-
se em promover 0 acesso habitacional a custos acessiveis, com novos mecanismos de
incentivos para combater a inflagdo do imobiliario e incentivos no acesso ao arrendamento.
Contudo, por questdes politicas e de implementacdo, alguns pontos precisaram ser revistos.

O Governo atual reconheceu a problematica habitacional pelos seguintes pontos: 162

— A habitagdo nunca foi verdadeiramente encarada como um pilar essencial da construcéo
do estado social a par da saude, da educacdo ou do sistema de pensdes;

— A crise de oferta habitacional alimentou uma preocupante divisdo na sociedade,
aumentando as diferencas socias, gerando uma constante busca por culpados, e causando
conflitos entre senhorios e inquilinos, turismo e cidade, bancos e promotores;

— O desafio de mudar questGes geracionais, com resolucgdes a longo prazo e com respostas
imediatas e efetivas;

— Nao resolver os problemas habitacionais pode agravar assimetrias sociais, a incapacidade
de retencdo dos jovens, a atracdo de quadros para administracdo publica, a integracao de
imigrantes, e a competitividade nacional no turismo, agricultura, industria e na area do
conhecimento.

Sob os aspetos assinalados, destaca-se que a escassez habitacional tem fomentado

uma divisao na sociedade portuguesa, o que, de facto, contribuiu para as diferencas sociais,

161 Em 2023, a crise na habitag&o ndo deixou ninguém de fora. https://sicnoticias.pt/pais/2023-12-30-Em-2023-
a-crise-na-Habitacao-nao-deixou-ninguem-de-fora-efb9011d. Acedido em 15 mai. 2024.

162 Construir ~ Portugal: Nova Estratégia para a Habitagdio. 10 maio de 2024
https://www.portugal.gov.pt/pt/gc24/comunicacao/noticia?i=construir-portugal-uma-nova-estrategia-para-a-
habitacao. Acedido em 11 de maio de 2024.
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com efeito criou-se uma desigualdade crescente entre aqueles que tém o acesso a habitacao
adequada e aqueles que ainda lutam para encontrar um lugar para viver e ainda vivem de
arrendamento.

Cabe exemplificar através de um estudo feito pela Universidade de Lisboa® sobre a
questdo do arrendamento e o rendimento familiar. Em Portugal existe um entendimento geral
de que o setor de arrendamento privado tem um papel crucial na oferta de habitacdo para
familias de baixo rendimento, superando o setor de arrendamento social. Com isso, muito
agregados domeésticos com recursos limitados, que ndo conseguiram acesso ao reduzido
setor de arrendamento social, supriram as suas necessidades residenciais por meio da
autoconstrucao ou da compra de alojamentos menos atrativos e mais baratos.

Menciona-se também a questao do turismo, sendo uma das principais fontes de renda
do pais. O turismo é visto como um fator que inflaciona os precos e reduz a disponibilidade
de moradias, por questfes da sazonalidade e alto preco em alta temporada. Além disso,
jovens que estdo impedidos de encontrar habitacdo acessivel, sdo for¢cados a emigrar ou viver
em condicdes precarias, dificultando a retenséo de talentos e renovacao da forca de trabalho.

Nesse sentido, o estudo da Universidade de Lisboa também traz uma referéncia
interessante ao analisar as caracteristicas gerais do setor de arrendamento em Portugal, onde
0 arrendamento é mais comum entre os jovens adultos e familias com baixas rendas, o0 que
reforca a ideia de que o arrendamento é a opcéo residencial predominante nas fases iniciais
da vida familiar e para aqueles que enfrentam dificuldades econdmicas para adquirir uma
propriedade.%4

Outro ponto relevante, que contribui para a crise na habitacdo, destacado pelo plano
do XXIV Governo Constitucional € a integracdo de imigrantes, os quais sofrem com falta de
oportunidades e de barreiras habitacionais, para contribuirem plenamente a economia e a
vida social do pais. Sem uma base estavel de habitag&o, setores-chave de trabalho enfrentam
dificuldades em atrair e manter trabalhadores qualificados, afetando a produtividade e o
crescimento econdmico de Portugal.

Em termos gerais, a Constituicdo da Republica, no artigo 13°, regula a questdo de

igualdade. A norma em causa diz que ninguém podera ser privado ou isento de qualquer

163 AZEVEDO, Alda Botelho; FERREIRA, Pedro Moura; ALVEZ, Sénia. Arrendamento Urbano e
envelhecimento em Portugal: tendéncias e perfis. Instituto do Envelhecimento/Observatério ICS. ISBN 978-
972-671-558-0. Universidade de Lisboa, 2019. p. 4.
164 AZEVEDO, Alda Botelho; FERREIRA, Pedro Moura; ALVEZ, Sénia. Arrendamento Urbano e
envelhecimento em Portugal: tendéncias e perfis. Instituto do Envelhecimento/Observatério ICS. ISBN 978-
972-671-558-0. Universidade de Lisboa. 2019. p. 10
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direito em razdo de questdo de origem, devendo os imigrantes também ter pleno acesso ao
arrendamento, conforme o disposto mais especificamente no artigo. 1.067° A do CC.
Nesse contexto, a crise habitacional em Portugal traduz uma intersecéo de problemas
socias, econdmicos e geracionais que necessitam de uma resposta abrangente e imediata. A
falta de agdo ndo so agrava as dificuldades existentes, mas também compromete o futuro
desenvolvimento do pais em varias areas.
Dito isto, passamos a expor e a analisar as medidas relevantes propostas para o setor

habitacional e para arrendamento urbano.

2. Incentivo a oferta de imdveis publicos para habitacéo e reducéo de custos

A crise habitacional em Portugal tem levado o Governo a procurar solucbes que
possam aumentar a oferta de imdveis e, simultaneamente, reduzir os custos para oS
cidad&os'®®. Uma das estratégias principais é o incentivo a oferta de imdveis publicos, cujo
enfoque € utilizar propriedades estatais, que muitas vezes permanecem subutilizadas ou
abandonadas, para atender a crescente demanda por moradias acessiveis.

Historicamente, o papel do Estado na oferta de habitacdo puablica tem sido
intermitente e reativo. As agdes sdo esporadicas e desencadeadas principalmente em resposta
a crises ou pressdes sociais imediatas como as manifestacdes nas ruas. Logo, as iniciativas
de construgdo e manutencdo da habitacdo publica ocorreram desordenadamente, e as
propriedades publicas caem em desuso ou necessitam de renovac&o significativa, tornando-
se menos eficazes na sua fungéo original e social.

Nos ultimos anos, as estratégias governamentais passam por evolugdes para abordar
a deficiéncia de maneira mais proativa e sistematica. O movimento de identificar e recuperar
imdveis publicos para habitacdo acessivel é parte de uma visdo ampla para criar um mercado

mobiliario equilibrado, na tentativa de reduzir a pressdo sobre os precos das rendas e

165 \/er 0 art.° 13° CRP, Principio da Igualdade, determina que todos os cidaddos tém a mesma dignidade social
e sdo iguais perante a lei. Especifica que o n.° 2, Ninguém pode ser privilegiado, beneficiado, prejudicado,
privado de qualquer direito ou isento de qualquer dever em razao de ascendéncia, sexo, raga, lingua, territdrio
de origem, religido, convic¢des politicas ou ideoldgicas, instrucéo, situagdo econdmica, condigdo social ou
orientacdo sexual.

Art.°1067° A, CC Néo discriminacdo no acesso ao arrendamento 1. Ninguém pode ser discriminado no acesso
ao arrendamento em razdo de sexo, ascendéncia ou origem étnica, lingua, territério de origem, nacionalidade,
religido, crenga, convicgdes politicas ou ideoldgicas, género, orientacdo sexual, idade ou deficiéncia. 2. O
anuncio de oferta de imdvel para arrendamento e outra forma de publicidade ligada a disponibilizagdo de
imdveis para arrendamento nao pode conter qualquer restricdo, especificacdo ou preferéncia baseada em
categorias discriminatérias violadoras do disposto no nimero anterior

166 O Governo apresentou 30 medidas para enfrentar a crise da habitagdo. eportugal.gov.pt.
https://eportugal.gov.pt/noticias/construir-portugal-governo-apresentou-30-medidas-para-enfrentar-a-crise-
da-habitacao. Acedido 20 mai. 2024.
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oferecendo alternativas viaveis a populacao.

Relativamente ao programa "Contruir Portugal”, o incentivo a oferta de imoveis e a
reducdo de incluira a disponibilizacdo de propriedades publicas para habitacdo a precos e
rendas acessiveis, baseando-se no modelo de negdcio Build to Rent e em parcerias publico-
privadas®®’.

O Build to Rent, destaca-se em diversos paises da Europa, e comeca a ser uma aposta
significativa em Portugal. O seu cerne é resolver a crescente demanda no setor imobiliario,
oferecendo solugbes mais flexiveis, de modo a tornar acessivel para a populagdo que
procurar arrendar, em vez de comprar propriedades. A revitalizacdo de imdveis publicos para
habitacdo por meio de compra ou arrendamento atrai a atencédo de investidores e entidades
publicas devido ao potencial de retorno financeiro estavel e continuo, aléem de atender a
proposta de necessidade social no setor®,

As vantagens do modelo Build to Rent incluem a capacidade de oferecer habitacéo
de qualidade, sem a necessidade de grandes investimentos iniciais por parte dos
arrendatarios, trazendo beneficios em tempos de instabilidade econémica. A desvantagem
estd na carga fiscal que o investimento imobiliario privado. As constantes mudancas
legislativas, ligadas a burocracia em Portugal, séo fatores relevantes a serem considerados
por quem pretende ter essa parceria junto ao Governo.

E percetivel que o mercado de arrendamento precisa de ser mais flexivel para
responder as questdes da crise habitacional no pais. A proposta do Governo em associar 0s
imdveis publicos ao modelo de negécio Build to Rent, pode permitir a estabilidade com
ofertas constantes a procura elevada. Contudo, € preciso atentar para que haja um equilibrio
cuidadoso garantindo que os beneficios sociais e econémicos sejam atingidos, evitando
potenciais riscos de concentracdo de mercado e especulacdo imobiliaria.

Um exemplo relevante € o programa municipal realizado pela cidade do Porto, o
"Porto com Sentido" em 2020, que promoveu a rela¢do publico-privada com o objetivo de
dinamizar o arrendamento na cidade, com habitac6es com valores acessiveis para publicos
com rendimentos intermédios. A aposta foi na modalidade Biuld to Rent, disponibilizando

200 fogos nas areas de reabilitagdo urbana®®®.

167 Construir Portugal: uma Nova Estratégia para a Habitag&o.
https://www.portugal.gov.pt/pt/gc24/comunicacao/noticia?i=construir-portugal-uma-nova-estrategia-para-a-
habitacao. Acedido 20 mai. 2024

168 Byilt-to-Rent: Novo fendmeno no mercado imobilidrio portugués. Supercasa. 16 de maio de 2022.
https://supercasa.pt/naticias/built-to-rent-novo-fenomeno-no-mercado-imobiliario-portugues/n2737. Acedido
20 mai. 2024.

169 HABITACAO. Aposta no “Build to Rent” vai permitir ao programa “Porto com Sentido” disponibilizar 200
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https://www.porto.pt/pt/noticias/categoria/sociedade/habitacao

Logo, a medida proposta pelo programa "Construir Portugal™ partindo do modelo de
negdcio Build to Rent representa mais uma tentativa de conter a crise na habitacdo e no
arrendamento urbano, oferecendo uma solugdo dindmica e que ja é utilizada em outros paises
da Europal™, para a crescente necessidade de habitacio acessivel e de qualidade,
proporcionando estabilidade no arrendamento e atraindo investimentos ao pais.

Cita-se a recente entrevista de Nelson Régo, CEO da gestora de investimento OGER,
que pontuou sobre a atratividade de Portugal ao investimento imobiliario, onde na Espanha
0 modelo de negdcio Biuld to Rent funciona de forma legal e definida, contudo, na sua
opinido, em Portugal ainda existe um espirito de "esperar para ver", diante do cenéario
internacional e das recorrentes alteragdes da legislagio, causa receio aos investidores. !’

No entanto, é crucial apontar os desafios potenciais como a possivel escalada do
preco das rendas e a concentracdo de propriedade. No contexto dos imoveis publicos, a
proposta do Executivo de Luis Montenegro, busca fortalecer o programa de parcerias com o
setor privado, para maximizar a utilizacdo de imdveis publicos para a habitacédo, integrando-
0s no modelo Build to Rent. Importa aguardar os resultados da sua implementacéo no setor,
pois a proposta possui grande potencial para atender a procura habitacionais e contribuir para
a solucéo da crise no pais.

3. Analise das estratégias governamentais para devolucdo da flexibilidade e da
confian¢a no setor de arrendamento

Sob desafios e criticas, a questdo da devolucdo da confianca ao arrendamento é um
dos pontos centrais das medidas do programa "Construir Portugal: Novas estratégias da
habitacdo", na revitalizacdo do mercado de arrendamento para torné-lo seguro e atrativo para
0s proprietarios quanto senhorios.

Nos Ultimos anos, e no decorrer do estudo, é possivel observar que o setor de
arrendamento em Portugal enfrenta desafios significativos, incluindo a falta de estabilidade
juridica e fiscal, a desconfianca entre as partes e a escassez de imodvel disponiveis para
alugar.

Nesse cenario, o0 Executivo esta implementando tais medidas na tentativa de criar um

fogos. 3 de novembro de 2021. https://www.porto.pt/pt/noticia/aposta-no-build-to-rent-vai-permitir-ao-
programa-porto-com-sentido-disponibilizar-200-fogos. Acedido em 20 mai. 2024

10 Quali Real Estate. Build to Rent é o Novo Fenémeno no Mercado Imobiliario Portugués.
https://www.quali.com.pt/pt/noticias/show/built-to-rent-e-0-novo-fenomeno-no-mercado-imobiliario-
portugues_54/. 16 de maio de 2022. Acedido em 20 mai. 2024.

171 Frederico Gongalves. Build to Rent: “Como ¢ possivel funcionar em Espanha e em Portugal ndo?"
https://www.idealista.pt/news/imobiliario/habitacao/2024/04/08/63452-build-to-rent-como-e-possivel-
funcionar-em-espanha-e-em-portugal-nao. 8 de abril de 2024. Acedido em 20 mai. 2024.
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ambiente de maior seguranca e previsibilidade aos senhorios, com incentivos fiscais para
proprietarios que optem por arrendar as propriedades. O objetivo além de devolver a
confianga, é aumentar a oferta de habitacdo acessivel, provendo confianca mutua e
responsabilidade no mercado portugués.

Marina Gongalves, ex-ministra socialista da habitacdo, declarou sobre o novo
programa que "a Unica medida que conhecemos hoje, dos 30 principios que fora anunciado,
foi precisamente, a de desproteger os arrendatarios".}’? Referiu ainda a continuidade do
programa lancado pelo executivo anterior, pois o principal objetivo é a simplificagdo dos
procedimentos. A ex-ministra continua a dizer que, tal medida, relacionada com o
arrendamento pode desregular os contratos, oferecendo um efeito contrario no mercado de
arrendamento.

Sequencialmente, estdo inseridas as seguintes medidas para reverter a questdo do
setor de arrendamento: 13?2, Revogacéo do arrendamento forgcado, com o respeito pelo direito
de propriedade; 142, a revogacdo de medidas do Mais Habitacdo no que se refere a garantia
e substituicdo do Estado como arrendatario; 152, a devolucéo da flexibilidade e confianca ao
mercado de arrendamento com correcdo de que questdes relacionadas ao NRAU nas ultimas
atualizagGes; e, 162, criagdo de contrato de investimento para Build to Rent e available-to-
let*”,

Destacamos as correcdes das atualizagcdes no Regime de Arrendamento Urbano, no
qual o Governo tem a intengdo de nomear um grupo de trabalho para analisar e corrigir o
necessario para viabilizacéo da flexibilidade. Acredita-se que o foco esté direcionado para a
criacdo de politicas adequadas para o desenvolvimento no mercado portugués, com foco em
oferta de imoveis.

Associado as medidas, o Simplex Urbanistico é conjunto de normas que
descomplicam processos burocraticos para acelerar as questfes de licenciamento, que por
vezes é considerado obstaculo para o desenvolvimento urbano!’#, modernizando e inovando
as areas administrativas do Estado para o acesso a habitacdo, pois a burocracia excessiva nao

SO atrasa projetos, mas também aumenta significativamente os custos, tonando a habitacao

172 A Ginica medida que conhecemos foi a de desproteger os arrendatarios. Politica ao Minuto. Teresa Banha.
10 de maio de 2024. https://www.noticiasaominuto.com/politica/2558224/a-unica-medida-que-conhecemos-
foi-a-de-desproteger-os-arrendatarios. Acedido em 20 mai. 2024.

173 Construir Portugal: uma Nova Estratégia para a Habitagao.
https://www.portugal.gov.pt/pt/gc24/comunicacao/noticia?i=construir-portugal-uma-nova-estrategia-para-a-
habitacao. Acedido em 20 mai. 2024.

174 Decreto-Lei n.° 10/2024. 8 de janeiro. https://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?nid=3737
&tabela=leis&ficha=1&pagina=1&so_miolo=. Acedido 24 mai. 2024
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menos acessivel. As medidas do Simplex estdo no ja mencionado DL n.° 10/2024, de 8 de
janeiro.

Depois, a questdo da criagdo de contrato de investimento para as modalidades de
negocio Build to Rent e available-to-let é a tentativa de incentivar a construcdo e a
disponibilizacdo de imdveis para arrendamento de forma estruturada e segura, para atender
a crescente demanda por habitacéo.

O modelo de negdcio available-to-let (disponivel para arrendar) esta relacionado
com a imediata disponibilizacdo de imoveis para arrendamento, no qual visa a necessidade
de aumentar a oferta de imdvel, na pretensdo de atrair aqueles interessados em adquirir ou
reformar propriedades com objetivo de coloca-las rapidamente no mercado de arrendamento.

Nessa perspetiva, o Presidente da Associacdo Portuguesa de Promotores e
Investidores Imobiliarios (APPI), Hugo Santos Ferreira, destaca que a confianca é a alavanca
para a habitacdo ao mercado e aos portugueses, pois com as medidas a serem implementadas
o restabelecimento do mercado fard com que obtenha habitacdes dignas e acessiveis a todos
que precisam, principalmente com a revogacdo de algumas medidas do programa "Mais
Habitacdo""®, que trataremos mais a frente.

Entende-se que a implementacdo desses tipos de contratos de investimentos
representa uma abordagem proativa para lidar com a crise habitacional, com devidos
contributos na construcdo e na disponibilidade de imdveis para arrendamento de forma
estruturada e eficiente. Ao criar ambiente favoraveis para os investimentos em Build to Rent
e available-to-let, espera-se melhorar a qualidade e a acessibilidade dos imdveis disponiveis
para arrendamento.

No geral, a confianca a ser adquirida no setor de arrendamento com as medidas
apresentadas no plano "Construir Portugal™ sera construtiva e com previsibilidade para atrair
0s investimentos e aumentar a oferta de habitacdo, com estabilidade de precos e garantir que

mais pessoas possam ter acesso a imoveis de qualidade para arrendar.

4. Regulamentacdo do Balcdo do Arrendatéario e do Senhorio (BAS) para a falta de
pagamento no arrendamento urbano

Como instrumento normativo para regulamentar o funcionamento do Balcdo do
Arrendatario e do Senhorio esta a Portaria n.’ 49/2024, de 15 de fevereiro. Esta portaria surge

no seguimento da Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, que introduziu varias alteracfes

15 FERREIRA, Hugo Santos. Confianga: a alavanca chave para a habitacdo. 23, maio de 2024.
https://amanha.sapo.pt/2024/05/23/confianca-a-alavanca-chave-para-a-habitacao/. Acedido 25 mai. 2024.
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legislativas no &mbito da habitacdo e do arrendamento urbano.

A lei revisou aspetos significativos do regime juridico do arrendamento, em
particular os previstos na Lei n.° 6/2006, de 14 de maio, e instituiu 0 BAS junto a Diregéo-
Geral da Administracdo da Justica.

O BAS foi criado com a finalidade de centralizar, num Unico ponto, a competéncia
para a rececdo e tramitagcdo do processo especial de despejo e do processo de injuncdo em
matéria de arrendamento. Assume as fungdes anteriormente desempenhadas pelo Balcédo
Nacional do Arrendamento e pelo Sistema de Injuncdo em Matéria de Arrendamento, com
uma jurisdigdo que abrange todo o territorio nacional.

A regulamentacdo contida na Portaria n.° 49/2024'% traz diversas mudancas no
procedimento especial de despejo, especialmente em casos de ndo pagamento de rendas,
buscando tornar os processos mais eficientes e claros para todas as partes envolvidas.

Menciona-se inicialmente o artigo 1° da Portaria que estabelece a regulamentacéo
detalhada dos procedimentos especiais de despejo e de injuncdo em matéria de
arrendamento, conforme previsto no NRAU, nos DL n.° 1/2013, de 7 de janeiro e DL n.°
34/2021, de 14 de maio, todos atualizados pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro.

O referido artigo trata de pontos essenciais para operacionalizar o procedimento,
incluindo os modelos e formas de apresentacdo dos requerimentos de despejo e de injuncao,
0 momento em que estes requerimentos sdo considerados apresentados, € 0s métodos de
notificacdo e comunicacdo entre 0 BAS, tribunais e outros agentes legais. Além disso,
regulamenta a forma de pagamento da taxa de justica, a apresentacdo de oposicOes, a
consulta dos procedimentos, a disponibilizacdo dos titulos de desocupacdo do imovel por
meios informaticos, e o estabelecimento de regime de honoréarios e reembolso de despesas
dos agentes de execucao ou notarios envolvidos.

O artigo 2°, estabelece que todos os procedimentos tramitados pelo BAS séo
eletronicos, consistindo em informagdes estruturadas no sistema e documentos acessiveis na
area de servicos digitais dos tribunais. Os atos praticados no BAS, incluindo as notificaces
e requerimentos com formula executiva, sdo assinados eletronicamente utilizando
certificados de assinatura eletronica qualificada ou avancada, ou selo eletronico qualificado.
Os procedimentos submetidos por requerentes ou por seus representantes devem seguir a

forma eletronica conforme definido pela portaria, e qualquer aspeto nédo previsto, sera regido

176 Pportaria n.° 49/2024, de 15 de fevereiro. Regula o Balcio do Arrendatario e do Senhorio. Diério da
Republica n.c 33/2024, Série | de 2024-02-15, paginas 10 - 56.
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/portaria/49-2024-852762917. Acedido 26 de mai. 2024.
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pela Portaria n.° 28/2013"7, com as adaptacdes necessarias ao BAS*’8,

Relativamente ao funcionamento do BAS, o Capitulo Il da Portaria n.° 49/2024, dos
artigos 3°ao 16°, detalham os procedimentos para apresentacédo e tramitacdo de requerimento
de despejos e de injungdo em matéria de arrendamento. Os requerentes podem submeter os
pedidos eletronicamente, utilizando certificados digitais integrado no cartdo cidaddo ou a
chave mdvel digital, ou presencialmente em papel nos tribunais judiciais, ou na
representacdo de advogado ou solicitador. A tramitacdo eletrénica é obrigatdria, e qualquer
desvio implica multa para os mandatérios. A data da apresentacdo dos requerimentos fica
condicionada ao pagamento da taxa de justica com opgOes de pagamento eletronico
disponiveis'’®.

Ademais, as notificacGes as partes sdo igualmente eletronicas, com certificados
digitais assegurando a autenticidade dos atos praticados. Os requerentes podem ser
notificados diretamente via e-mail ou pela plataforma digital dos tribunais, com a verificagao
automaticas garantindo a confirmacéo da leitura das notificacdes.

Por sua vez, o artigo 10° da portaria em andlise trata do pagamento das rendas pelo
Instituto de Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU), nos casos em que tal seja necessario
no &mbito dos procedimentos de despejo, nos seguintes pontos:

1.  Comunicacdo de Dados ao IHRU: O BAS deve comunicar ao IHRU os detalhes para
0 pagamento das rendas. Nas informacdes devem estar incluidas o valor da renda mensal, os
nomes, o NIF, o IBAN do requerente (senhorio) e do requerido (arrendatario). A
comunicagédo deve ser feita utilizando mecanismos de interoperabilidade entre os sistemas
de informacéo.

2. Protocolo de Interoperabilidade: a efetivacdo da interoperabilidade entre os sistemas
de informacédo do BAS e do IHRU é realizada mediante a celebracdo de um protocolo entre
as entidades governamentais responsaveis pela justica e pela habitac&o.

Percebe-se que a norma visa garantir que o processo de pagamento das rendas ao
senhorio seja transparente e eficiente, assegurando que as informagfes necessarias sejam

corretamente transmitidas entre as entidades envolvidas, utilizando meios eletronicos.

177 Regula a tramitagio eletronica dos processos judiciais. Portaria n.° 280/2013, de 26 de agosto.
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/portaria/280-2013-499513. Acedido 26 de mai. 2024.

178 Artigo 2.°. Portaria n.° 49/2024, de 15 de fevereiro. Regula o Balcdo do Arrendatario e do Senhorio. Diario
da  Replblica n°  33/2024, Série | de  2024-02-15, paginas 10 - 56
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/portaria/49-2024-852762917. Acedido 26 de mai. 2024.

179 Artigo 6.°. Portaria n.° 49/2024, de 15 de fevereiro. Regula o Balcdo do Arrendatario e do Senhorio. Diario
da Republica n.c 33/2024, Série | de 2024-02-15, paginas 10 - 56.
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/portaria/49-2024-852762917. Acedido 26 de mai. 2024.
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Quanto a oposicdo ao despejo, a normativa dispde que deve ser acompanhada de
comprovativo de pagamento da taxa de justica ou de pedido de apoio judiciario. O BAS
facilita a interoperabilidade com o IHRU para assegurar o pagamento das rendas devidas®.
As decisOes judicias relativas ao procedimento de despejo sdo comunicadas ao BAS, e aos
titulos de desocupagdo e injuncdo sdo disponibilizados eletronicamente aos requerentes
através da Area de Servicos Digitais dos Tribunais, garantindo um processo eficiente e
acessivel.

Para finalizar a anélise dos pontos importantes, o Capitulo 111, Seccdo |, da Portaria
n.% 49/2024, dos artigos 17° ao 30° tratam sobre as regras aplicaveis a agentes de execugéo e
a notarios no ambito do PED. O artigo 17° estabelece o procedimento para designacdo de
um agente de execucdo ou notario responsavel pela desocupacdo do imovel em casos de
despejo. O requerente pode escolher um profissional que demonstrou interesse em participar
do PED*®, Caso o requerente ndo indique, o BAS designa automaticamente uma agente de
execucdo ou notario, havendo a notificacdo ao requerente sobre o pagamento dos honorarios
do profissional designado®®?,

Os artigos 18° e 19°, regulam a designacao de agentes de execucéo e notarios quando
o requerente inclui pedidos de pagamentos de rendas, encargos ou despesas no requerimento
de despejo. Caso um agente de execucdo seja designado para a desocupacdo, ele também
trata da execucdo dos pagamentos. Em outro cenario, caso seja um notario designado para o
despejo, um agente de execucdo diferente deve ser designado para questdo dos pagamentos.
Contudo, quando ndo ha disponibilidade local, a designacao pode incluir oficiais de justica
do tribunal do imovel. E, as respetivas ordens profissionais devem fornecer eletronicamente
os dados necessarios para essas designacdes'®®.

Portanto, a regulamentacdo do BAS por meio da Portaria n.° 49/2024, inclui como
anexo o modelo do requerimento de despejo e o requerimento de oposi¢do a injungdo em
matéria de arrendamento, conforme mencionado no artigo 1°, n° 3. Com a entrada em vigor
desta portaria, revoga-se as Portarias n.° 9/2013, de 10 de janeiro, n.° 30/2015 e n® 257/2021,
conforme disposto no artigo 34°, consolidando e atualizando o procedimento legal para

despejo e injuncdes em arrendamento de forma mais eficiente e integrada.

180 Artigo 7.°. Idem

181 De acordo com art.’ 17° da Portaria n.° 49/2024, o profissional precisa possuir domicilio profissional no
concelho do imovel ou em concelhos vizinhos.

182 Artigo 17.°. Portaria n.° 49/2024, de 15 de fevereiro. Regula o Balcdo do Arrendatario e do Senhorio. Diario
da  Replblica n°  33/2024,  Série | de  2024-02-15, paginas 10 -  56.
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/portaria/49-2024-852762917. Acedido 26 de mai. 2024.

183 Artigos 18.° e 19.°. Idem.
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5. Da comunicacédo do contrato de arrendamento ao fisco pelo inquilino e da reducéo
de 28% para 25% da taxa especial de IRS sobre as rendas

A obrigagdo de comunicar o contrato de arrendamento a Autoridade Tributaria (AT)
incumbe o senhorio, conforme o Codigo do Imposto de Selo (CIS), Lei n.° 150/99 e na
Portaria n.° 110/2019, de 12 de abiril.

De acordo com previsdo legal, esta comunicacdo deve ser feita eletronicamente a
Autoridade Tributaria e Aduaneira, no prazo maximo de 30 dias ap6s o inicio do contrato,
qualquer alteragéo significativa ou a cessagdo do arrendamento’®*. Esta medida visa garantir
maior transparéncia e controle fiscal sobre os rendimentos obtidos através do arrendamento,
assegurando que todos os contratos estejam devidamente registados e tributados conforme a
lei.

Ao analisar o &mbito legal, as principais vantagens decorrentes desta comunicacgao
estdo na formalizacdo e na legalidade do contrato de arrendamento, o0 que protege tanto o
inquilino quanto o senhorio. Para o senhorio, a comunicacgédo permite o reconhecimento fiscal
dos rendimentos provenientes do arrendamento, que podem ser usados para justificar a renda
perante instituicbes financeiras e outras entidades. Além disso, o cumprimento desta
obrigacdo evita a penalizacdo e coimas que possam ser aplicadas pelas autoridades fiscais
em caso de incumprimento.

Do lado dos inquilinos, a comunicacdo a AT oferece garantias de registo oficial
reconhecido que pode ser utilizado em situacdes legais, como a obtencdo de comprovantes
de residéncia ou na revindicacdo de direitos em caso de litigio com o senhorio. Além disso,
em face das medidas disponibilizadas pelo Governo, os inquilinos podem ter acesso a
beneficios fiscais, como deducdes no IRS relativa as despesas com rendas pagas, desde que
0 contrato esteja devidamente comunicado as Finangas.

Contudo, com a aprovagdo das medidas no ambito da habitacdo, procederam-se
diversas alteracOes legislativas, com a Lei n.° 56/2023 de 06 de outubro, na versdao mais
recente por meio da Lei n.° 82/2023, de 29 de dezembro, para o programa "Mais Habitacdo",
e, dentre as alteracGes, esta a possibilidade de o inquilino também poder fazer a comunicagéo
do contrato de arrendamento & AT.

Tal previsdo encontra-se, no artigo 30°, n.° 4 da respetiva lei, sobre a alteragdo ao

artigo 60° do CIS, dispde que caso os locadores ou sublocadores ndo comunigquem 0s

184 Artigo 2.°. Portaria n.° 110/2019, de 12 de abril. Regulamenta s termos e as condigdes previstas nos n.° 2, 3,
4 e 5 do artigo 72.° do Cddigo do Imposto sobre os Rendimentos das Pessoas Singulares, na redacéo que lhe
foi conferida pelo artigo 2.° da Lei n.° 3/2019, de 9 de janeiro. Acedido 27 mai. 2024.
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contratos de arrendamento as Financas, os locatarios ou sublocatarios podem fazé-lo,
conforme termos e prazos do 6rgéo.

Relativamente ao incentivo fiscal do Programa Mais Habitacao, os proprietarios que
disponibilizam as suas casas para arrendamento habitacional passam a usufruir da reducéo
de 28% para 25% da taxa especial de IRS sobre as rendas, e que mesmo com a mudanga de
Governo e aprovacdo de outas medidas na area, manteve-se tais condi¢es. O objetivo da
iniciativa é proporcionar maior seguranca aos proprietarios e incentivar a pratica do
arrendamento habitacional.

Quanto a nova taxa de tributacdo para os rendimentos prediais de arrendamento
habitacional, houve a reducdo de 28% para 25%. No entanto, os rendimentos prediais de
arrendamento ndo habitacionais, como por exemplo, 0s comerciais que continuam a ser
tributados a taxa de 28%.

A reducdo da taxa € aplicavel a contratos de arrendamento habitacional com base na
duracdo do contrato, promovendo maior estabilidade. Tal reducdo aplica-se a contratos com
prazo superior a cinco anos. As taxas sdo progressivamente reduzidas conforme a duragao
do contrato.

Se for celebrado um novo contrato, para 0 mesmo imovel, com uma renda inferior a
atual, havera beneficios adicionais, desde gue o contrato tenha uma duragcdo minima de cinco
anos e o valor da renda seja pelo menos 5% inferior a renda anterior. Exemplificado: a um
contrato de arrendamento com prazo de 8 anos, onde a renda seja 5% inferior & anterior,
aplica-se uma taxa especial de 10% sobre os rendimentos prediais, caso ndo haja a reducao
de 5% na renda, a taxa aplicavel sera de 15%*°.

Agora, se a nova renda mensal num dado contrato exceder em 50% os limites
estabelecidos pelo Programa de Apoio ao Arrendamento®, ndo havera reducéo especial
baseada na duragéo do contrato, aplicando-se a taxa padrao de 25%.

Quanto a isencdo de contratos relativos ao Programa de Apoio ao Arrendamento
estdo isentos de tributacdo de IRS. Além disso, imoveis previamente destinados a atividade
de alojamento local com registo até 31 de dezembro de 2022 e que sejam convertidos em
arrendamento habitacional até 31 de dezembro de 2024, também estdo isentos de tributacéo,

desde que o contrato esteja registado no Portal das Finangas. A isengdo ¢ valida até 31 de

185 Reducéo dos impostos sobre 0 arrendamento. Noticias. portugal.gov.pt.
https://www.portugal.gov.pt/pt/gc23/comunicacao/noticia?i=reducao-dos-impostos-sobre-o-arrendamento-
perguntas-e-respostas. Acedido 25 mai. 2024.

186 Portal da Habitag&o. Programa de Apoio ao Arrendamento.
https://www.portaldahabitacao.pt/web/guest/quais-as-condicoes. Acedido 25 mai. 2024.
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dezembro de 2029%%7,

O objetivo é tornar o mercado habitacional no &mbito do arrendamento mais atraente,
em termos financeiros. Com a implementacéo das altera¢fes ao IRS, 0s custos com seguros
de renda passam a ser dedutiveis ao rendimento bruto da categoria F (rendimentos prediais),
representando uma vantagem adicional para os senhorios.

Portanto, a comunicacao do contrato de arrendamento as Financas pelo inquilino e a
reducdo da taxa especial de IRS sobre as rendas trazem implicacBes importantes para o
mercado de arrendamento habitacional. Em conjunto, as medidas ndo s6 buscam fomentar a
confianga dos senhorios, como também promovem a estabilidade e acessibilidade no
mercado de arrendamento habitacional, beneficiando tanto os proprietarios quantos 0s

inquilinos.

6. Adequacdo aos custos controlados e renda acessivel para uma construcdo
habitacional acessivel ao momento e ao local

No quadro das 30 medidas previstas no plano "Constituir Portugal”, do XXIV
Governo Constitucional, encontra-se em 212 Adequar o conceito de custos controlados e
renda acessivel para refletir o segmento de habitagio em cada momento e local'®. Mas, antes
de analisé-la é essencial perceber a situacdo atual da habitacdo em Portugal, particularmente
no que diz respeito aos custos e a renda.

Atualmente, o mercado imobiliario enfrenta desafios significativos, com os precos
das casas e das rendas que aumentam a um ritmo acelerado, tornando dificil o acesso a
populacdo frente ao salario minimo portugués. Em 2024, as rendas sdo atualizadas em
6,94%, considerada o maior aumento desde 1994, de acordo com o Aviso n.° 20980-A/2023,
de 30 de outubro, que aprovou o coeficiente'®®. O oposto de 2023, quando o aumento das
rendas foi limitado a 2%, em 2024, a atualizagdo pode seguir o indicador de inflagcdo
utilizado como referéncia ao Instituto Nacional de Estatistica (INE), de 6,94%*%.

Gravato Morais menciona o carater liberal do legislador quanto a autonomia negocial

187 Reducdo  dos  impostos  sobre o  arrendamento. Noticias. portugal.gov.pt.
https://www.portugal.gov.pt/pt/gc23/comunicacao/noticia?i=reducao-dos-impostos-sobre-o-arrendamento-
perguntas-e-respostas. Acedido 25 mai. 2024

18  Construir Portugal: uma Nova Estratégia para a Habitagdo. https://www.portugal.gov.pt/
pt/gc24/comunicacao/noticia?i=construir-portugal-uma-nova-estrategia-para-a-habitacao. Acedido em 20 mai.
2024,

189 Coeficiente de Actualizagio das Rendas. Portal da Habitac4o.
https://www.portaldahabitacao.pt/coeficientes-de-atualizacao-de-rendas. Acedido 27 mai. 2024

1% Rendas vdo ter em 2024 o maior aumento em 30 anos. 26 de dezembro de 2023.
https://www.idealista.pt/news/imobiliario/habitacao/2023/12/26/60821-rendas-vao-ter-em-2024-0-maior-
aumento-em-30-anos. Acedido 27 mai. 2024.
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na atualizacdo da renda com a observancia do artigo 1.077°, n° 1, do CC, destacando duas
caracteristicas essenciais: a estipulacdo da atualizacao, por escrito; e que o regime escolhido
conste no contrato de arrendamento. Quanto a periodicidade, o autor destaca como via
comum a atualizagdo anual, mas as partes podem convencionar o0 aumento da renda de outras
formas, mensal, semestral ou bianual®:.

Segundo o artigo 30°, do NRAU, a primeira atualizacdo da renda pode ser exigida
um ano apos a vigéncia do contrato, e as seguintes, um ano depois da atualizacdo prévia,
devendo o senhorio comunicar por escrito, com pelo menor 30 dias de antecedéncia, o
coeficiente de atualizagio e a nova renda calculada®®?,

A questdo da Habitacdo a Custo Controlados (HCC) é uma iniciativa apoiada pelo
Estado que visa proporcionar habitacdo acessiveis atraves de beneficios fiscais e financeiros.
Tais habitaces destinam-se tanto a aquisicdo para residéncia propria e permanente quanto
ao arrendamento.

O apoio do Estado para a construcdo de habitacdo de qualidade pressupbe o
cumprimento dos limites de area bruta, custos de construcédo e preco de venda estabelecidos
pela legislacdo vigente, conforme a Portaria n® 65/2019 e as atualizagGes!®. Esse apoio visa
promover economias a custos acessiveis e atender aos principios da sustentabilidade
ambiental.

Diversas instituicdes, incluindo Camaras Municipais, instituicdes de solidariedade
social, cooperativas de habitacdo e empresas privadas, podem ser beneficiadas de apoios,
como linhas de financiamento e cedéncia de terrenos publicos.

Os promotores de HCC tém acesso a linhas de crédito especiais que cobrem desde a
aquisicdo e infraestrutura de terrenos até a construcdo de empreendimentos, com
financiamento que pode chegar a 80% do valor de vendas das habitacdes, com taxas de jutos
bonificadas.

A medida proposta pelo Governo de Luis Montenegro visa adequar 0 conceito de
custo controlado e renda acessivel para refletir melhores condi¢des econémicas e de mercado
de cada regido. Ao nosso ver, espera-se proporcionar uma certa previsibilidade e estabilidade

ao setor habitacional, ajustando incentivos e beneficios fiscais conforme as condigdes locais,

11 MORALIS, Fernando de Gravato. Manual de Arrendamento Comercial. Ideias de Direito. Ed. D'ldeias. 2024,
p. 73.

192 Artigo 30.° Novo Regime de Arrendamento Urbano, Lei n° 6/2006.

193 portaria n.° 65/2019, de 19 de fevereiro. Diario da Republica n.° 35/2019, Série | de 2019-02-19, paginas
1287 — 1289. Revé o regime de habitacdo de custos controlados. https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/
portaria/65-2019-119847709.
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com preco de venda e as rendas acessiveis para inquilino e compradores.

7. Revogacao do arrendamento forcado de casas devolutas

A questdo sobre as casas devolutas em Portugal tem sido uma preocupacéo
significativa, pois afeta tanto a disponibilidade de habitacdo quanto a eficiéncia do uso do
espaco urbano. O arrendamento forgado de casas devolutas foi introduzido como uma
solugédo para aumentar a oferta de habitacdo e combater a ineficiéncia urbana.

Ao analisar a legislagcdo que implementou a medida e sua aplicagdo no programa
"Mais Habitacdo™ do Governo de Anténio Costa, é possivel perceber que havia uma "posse
administrativa™ sobre a propriedade privada, havendo posteriormente a revogacao pelo atual
Governo na implementacédo do programa "Construir Portugal”.

Conceitualmente, as casas devolutas sdo imdveis que permanecem desocupados por
longos periodos, contribuindo para a escassez de habitacao e degradacdo urbana. De acordo
com o Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto, que aprovou a definicdo de conceito fiscal
sobre assunto, considera-se devoluto o imdvel que se encontra desocupado durante o periodo
de 1 ano, sendo provado a desocupacao através da falta de contratos em vigor com empresas
prestadoras de servicos de consumo (agua, gas, eletricidade e telecomunicagdes)®.

Tal medida foi formalizada para estabelecer critérios especificos para determinar
quando uma casa poderia ser considerada devoluta e sujeita a arrendamento forcado pelo
Estado. O objetivo principal eram aumentar a oferta de habitacdo acessivel e incentivar a
manutencao e utilizagdo eficiente dos imoveis urbanos.

De acordo com o Decreto-Lei n.° 159/2006, ndo sdo considerados devolutos os
imdveis destinados a habitagdo temporaria em locais de vilegiatura, aqueles em processo de
reabilitacdo certificadas, os recém-construidos ou com licenca de utilizacdo emitida ha
menos de um ano, os adquiridos para revenda dentro dos parametros definidos pelo Codigo
do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis, as residéncias fiscais de
emigrantes portugueses, e as residéncias de cidaddos portugueses que prestam servicos
publicos no estrangeiro®®.

A identificacdo de imoveis devolutos é de responsabilidade dos municipios que
devem notificar os proprietarios sujeitos ao Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI) sobre a

proposta de declaragdo de devoluto, permitindo-lhe o direito de audicdo prévia. Caso a

194 Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto. Aprovacdo a definigdo do conceito fiscal de prédio devoluto.
Diario da Republica n° 152/2006, Série | de 2006-08-08, paginas 5651 — 5652.
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/159-2006-53862. Acedido 28 mai. 2024.

195 Artigo 3.°. Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto.
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declaraco seja formalizada, os imoéveis sdo sujeitos a uma taxa de IMI duplicada®.

Além disso, 0s municipios comunicam a identificacdo dos imdveis devolutos as
autoridades fiscais eletronicamente, conforme o prazo estipulado no artigo 112.° do Cédigo
de IMI. A deciséo pode ser contestada judicialmente dentro dos procedimentos estabelecidos
no Codigo de Processo nos Tribunais Administrativos®®’.

Sobre o dever de cooperacdo entre as entidades e os municipios, o Decreto-Lei n.°
159/2006 também enfatiza sobre o tema, para assim determinar a condi¢cdo dos imdveis na
possivel condicao de devolutos. Esta colaboracdo € fundamental para garantir uma avaliagdo
precisa e eficaz da ocupacdo dos imoveis, facilitando a implementagdo das medidas legais.

Dito isso, a primeira alteracdo ao Decreto-Lei n.° 159/2006 veio com a entrada em
vigor do Decreto-Lei n.° 67/2019, que procedeu ao agravamento do IMI sobre imdveis
devolutos a mais de 2 anos em zona de pressao urbanistica, como Lisboa e Porto, em resposta
ao conjunto de medidas que visaram dinamizar a oferta de habitacdo privada a custo
acessivel.

A partir dessa alteracdo, novas categorias foram incluidas como excecdo a imoveis
devolutos: Caso esteja integrada num empreendimento turistico ou inscrita como alojamento
local; caso os consumos minimos de &gua e eletricidade ndo forem atingidos por conta de
disputa judicial sobre a posse do imdvel, casos de forca maior prevista no CC, auséncia de 2
anos por deveres militares ou profissionais; auséncia por prestar apoio familiar, motivos de
formacao, saude e prestacdo de cuidados permanentes®®®.

O programa "Mais Habitacdo", lancado pelo Governo de Antdnio Costa, tinha como
objetivo aumentar a oferta de habitacdo acessivel, especialmente em areas urbanas onde a
demanda era alta. Apesar de algumas resisténcias, 0 programa mobilizou uma quantidade
significativa de habitacbes, embora tenha enfrentado desafios operacionais e legais, além de
resisténcias dos proprietarios, inquilinos e associages!®.

Mas, a problemética a aplicacdo da medida esta na execucgdo publica dos contratos,

200

no qual, Vera Gouveia Barros-™, investigadora na area da habitacdo, pontuou que 0s custos

196 Artigo 4.%, n.° 1 e 2. Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto.

197 Artigo 4.2, n.° 3 e 4. Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto.

198 Artigo 2.°, Decreto-Lei n° 67/2019, que altera o Decreto-Lei n.° 159/2006. Diario da Republica n.° 97/2019,
Série | de 2019-05-21, paginas 2530 — 253. https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/67-2019-
122349221. Acedido em 28 mai. 2024.

199 Proprietarios, inquilinos, associagGes e especialistas pedem fim de casas devolutas, mais habitacio plblica
e apoio as rendas. Agéncia Lusa. CNN Portugal. https://cnnportugal.iol.pt/casas/habitacao/proprietarios-
inquilinos-associacoes-e-especialistas-pedem-fim-de-casas-devolutas-mais-habitacao-publica-e-apoio-as-
rendas/20230214/63eb5f210cf28f3e15cc0148. Acedido em 28 mai. 2024.

200 Economista, especialista em habitacdo e turismo. Foi docente na Universidade da Madeira durante 10 anos
e trabalhou como investigadora no ISEG. Escreveu o livro «Turismo em Portugal» (2016) e é coautora do
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estavam a aumentar, incluindo materiais de construcdo e mao-de-obra, para deixar 0s
imoveis devolutos habitaveis, sendo um grande empecilho para execucdo do programa,
mesmo com uso dos fundos do Plano de Recuperagéo e Resiliéncia (PRR)%.

Com a mudanca de Governo, algumas medidas do programa "Mais Habitagdo" foram
revista e excluidas na nova conjuntura do Programa "Construir Portugal”, dentre elas a
questdo do arrendamento forcado de casas devolutas. Uma vez que, considerou uma das
medidas mais polémicas na intervencdo no mercado de habitacdo, mesmo considerando a
média de 700 mil casas desocupadas?®?.

A revogacdo de medida visa sobretudo trazer incentivos e solugdes colaborativas,
com apoios que podem ser menos intrusivos e que dependem da conquista da confianca do
proprietario no mercado para adesao voluntaria.

Em 27 de maio de 2024, o XXIV Governo Constitucional revogou o arrendamento
forcado ou coercivo, considerando uma medida penalizadora a propriedade privada. A
revogacdo representa uma mudanca significativa na politica habitacional portuguesa, havia
um desincentivo ao investimento em imdveis para habitacdo ao impor restricdes aos
proprietarios.

O Ministro da Presidéncia, Antonio Leitdo Amaro explicou que a politica anterior
forcava os proprietarios a arrendar 0s seus imoveis devolutos, desmotivava aqueles que
investiam no mercado imobiliario, criando um ambiente adverso para o investimento privado
em habitagd0.2%

Através do Decreto-lei n.° 43/2024, revogou-se o regime juridico que estabelecia o
regime juridico da urbanizacéo, incluindo a questdo do arrendamento forcado de habitacdes
devolutas, e assim dar a propriedade privada o respeito trazido na Constituicdo da Republica
Portuguesa, através do artigo 62° 2%,

Além da revogacdo do arrendamento forcado, o0 Governo introduzird um novo regime

estudo da Fundagdo Francisco Manuel dos Santos «O mercado imobilidrio em Portugal» (2022).
https://ffms.pt/pt-pt/autores/vera-gouveia-barros.

201 pouco dinheiro, muito tempo para construir, dividas em relagio as casas devolutas. Como os especialistas
veem o plano do Governo para a habitagdo. Anténio Guimardes. 17 de fevereiro de 2023. CNN Portugal.
https://cnnportugal.iol.pt/habitacao/casas/pouco-dinheiro-muito-tempo-para-construir-duvidas-em-relacao-as-
casas-devolutas-como-os-especialistas-veem-o0-plano-do-governo-para-a-
habitacao/20230217/63efab6b0cf2cf9224f96931. Acedido em 28 mai. 2024.

202 Segundo dados do Instituto Nacional de Estatisticas (INE), relativos a 2021.

203 Governo revoga 0 arrendamento forcado. 27 de maio de 2024.
https://www.portugal.gov.pt/pt/gc24/comunicacao/noticia?i=governo-revoga-o-arrendamento-forcado.
Acedido em 28 mai. 2024.

204 Decreto-Lei n.° 43/2024, de julho. Altera o Decreto-Lei n.°20-B/2023, de 22 de margo. Didrio da Republica
n.. 126/2024, Série | de 2024-07-02. https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/43-2024-870515825.
Acedido em 03 jul. 2024.

83



que concretizard a utilizacdo de imoveis publicos devolutos e subutilizados, no qual
permitird que as autarquias identifiguem tais imoveis, desenvolvam projetos para a sua
utilizacdo e os submetam a ESTAMO, empresa do setor publica que ficard com a gestao
integrada dos imoveis do Estado?®®.

A ESTAMO s6 podera rejeitar o projeto se este for ilegal, ndo cumprir o interesse
publico, ou se ja houver um projeto iminente para o imovel. Isso se explica pela nova
abordagem adotada pelo Governo em agilizar, recuperar e utilizar os iméveis, destinando-os
fins relevantes na habitacao.

Portanto, percebe-se que a nova politica busca promover uma utilizacdo mais eficaz
dos recursos imobiliarios do Estado, servindo de exemplo ao setor privado. Destaca-se a
importancia do Estado em ndo penalizar os proprietarios privados enquanto mantém os
imdveis desocupados, ao facilitar a utilizacdo desses imoveis pelos Estado. Com a revogagéo
existem uma expectativa governamental em aliviar a pressdo sobre o mercado habitacional,
proporcionando mais opcdes de habitacdo acessivel no atendimento as necessidades da
populacdo. Seria uma tentativa de equilibrar o setor publico e privado, incentivando um uso

mais eficaz e benéfico dos parques imobiliarios disponivel.

8. Outras medidas relevantes no ambito do arrendamento urbano

No ambito do programa "Construir Portugal: Nova Estratégia para habitagdo”, o
XXIV Governo Constitucional tem implementado medidas significativas visando enfrentar
os desafios habitacionais do pais. Entre as medidas relevantes ao arrendamento urbano é
interessante destacar sobre o alojamento local, a agilizagdo dos programas de subsidios de
renda e a criacdo de um regulamento de transi¢do entre as rendas apoiadas e redas acessiveis.
Embora estas medidas estejam em fase de implementacéo, a sua eficacia ainda precisa ser
validada na pratica.

Sobre a 222 medida do plano prevé as questdes sobre o Alojamento Local (AL). As
propostas de alteracdo as regras foram primeiramente incluidas pelo executivo no programa
"Mais Habitacdo" e aprovadas pelo novo Governo, no qual, nas palavras do Ministro da
Presidéncia "trazem justica, moderagdo e revogam erros'2%,

Nesse sentido, o plano traz a revogacdo da contribuicdo extraordinéria sobre o

205 1dem.

206 Alojamento Local: aprovada proposta para revogar a taxa extraordindria. Lusa. 28 maio 2024.
https://www.idealista.pt/news/imobiliario/habitacao/2024/05/28/64183-alojamento-local -aprovada-proposta-
para-revogar-taxa-extraordinaria. Acedido em 29 mai. 2024.
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alojamento local (CEAL). Tal contribuicdo, foi instituida pela Lei n.° 56/2023, de 6 de
outubro, e regulamentada pela Portaria n.° 455-E/2023, de 29 de dezembro.

A CEAL foi criada com o objetivo de penalizar o uso de imdveis para fins de
alojamento local, buscando mitigar os efeitos negativos que essa pratica tem sobre o mercado
habitacional e o custo social. A portaria regulamentadora estabelecia os coeficientes de
pressdo urbanisticas, que junto ao coeficiente economico fazem o célculo da contribuicao.
Além disso, estipulava procedimentos para a comunicacao entre o Turismo de Portugal, I.P.
e a Autoridade Tributaria e Aduaneira, garantindo que a lista de sujeitos passivos seja
devidamente atualizada e comunicada.

Na concec¢do do novo programa, a revogacdo da CEAL, a caducidade da licenca e
transmissibilidade, além da alteracdo do coeficiente de vetustez, confiando na
descentralizacdo da regulamentacdo para os municipios. O novo Governo ird contar com 0s
municipios para estabelecer as regras e fiscalizar a sua aplicacdo, adaptando-se a realidade
local e buscando solugdes mais harmoniosas®®’.

Ao contrario da visdo do Governo anterior, o atual executivo adota uma abordagem
mais equilibrada, desenvolvendo uma consonancia com os compromissos eleitorais e ap6s
consultas com diversas entidades, pois as revogagdes ndo representam uma liberalizagéo sem
limites ou desregulada no mercado de alojamento local.

Outra medida do programa "Construir Portugal” relevante ao arrendamento urbano é
a 292 que destaca sobre a agilizacdo dos programas de subsidios de renda, eliminando as
restricbes na caducidade. Ao programa de subsidios de renda estd o Apoio Extraordinario a
Renda, ao apoio financeiro mensal ndo reembolsavel de até 200 € correspondente a taxa de
esforco suportada pelo agregado?®,

O Decreto-Lei n.° 17/2024, de 29 de janeiro, estabelece as normas de execucdo do
orcamento do estado para 2024. No artigo 158.° estabelece que é previsto até julho de 2024,
ou até que sejam apurados os dados necessarios para o pagamento do apoio extraordinario a
renda para 0 ano civil de 2024, com base nos dados de 20232%.

Isso assegura que os beneficidrios ndo tenham interrupgbes no recebimento do

auxilio. Ap6s a conclusdo do apuramento dos dados para 2024, o apoio sera ajustado

X7Construir  Portugal: Uma nova estratégia para a habitagdo. 10 de maio de 2024
https://www.portugal.gov.pt/pt/gc24/comunicacao/noticia?i=construir-portugal-uma-nova-estrategia-para-a-
habitacao. Acedido em 29 mai. 2024

208Apoio extraordinario a renda. https://www.portaldahabitacao.pt/apoio-extraordin%C3%A1rio-%C3%A0-
renda. Acedido em 29 mai. 2024

209 Decreto-Lei n.° 17/2024, de 29 de janeiro. Diario da Republica n.° 20/2024, Série | de 2024-01-29, paginas
10 — 93. https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/17-2024-839477381. Acedido em 29 mai. 2024.
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retroativamente a janeiro de 2024, beneficiando os destinatarios de acordo com 0s novos
dados mais favoraveis. Adicionalmente, os prazos para a execucéo destes processos poderao
ser prorrogados, garantindo a continuidade e a adequacdo dos apoios conforme necessario,
mediante despacho dos membros do Governo responsaveis pelas areas das finangas,
seguranca social e habitacéo.

Nesse sentido, o Decreto-Lei n.° 43/2024, de 2 de julho de 2024, altera
significativamente o Decreto-Lei n.° 20-B/2023, de 22 de mar¢o, no que diz respeito aos
apoios extraordinarios destinados as familias para o pagamento de renda, sendo extensao aos
apoios aos arrendatarios que tiveram contratos anteriores cessados por iniciativa dos
senhorios que posteriormente celebrou contrato com outros locatarios apds 15 de margo de
2023. O apoio vigora até dezembro de 2028, para assegurar a estabilidade financeira as
familias afetadas com a resolucdo contratual, que pode chegar a 200 euros pagos pela
Seguranga Social, com o objetivo de promover a igualdade ao acesso & habitacdo?'°.

A (ltima medida relevante do plano a ser analisada é a 30% sobre a criacdo de
regulamento de transi¢é@o entre as rendas apoiadas e renda acessivel, de forma a garantir a
ndo existéncia de descontinuidades nos apoios. A medida visa garantir a criagdo de um
regulamento que permita uma transi¢do suave entre as rendas apoiadas e as rendas acessiveis,
com o objetivo de garantir a continuidade dos apoios habitacionais.

O intuito € evitar que a descontinuidade possa prejudicar os inquilinos durante a
mudanca entre tipos de apoio a habitacdo. A motivagdo essencial estd em assegurar que ao
término de um subsidio ou de um periodo de renda apoiada, os beneficiarios ndo enfrentem
aumento bruscos ou incertezas que possam comprometer a sua estabilidade habitacional.

Portanto, as medidas analisadas do plano "Construir Portugal® no ambito do
arrendamento urbano refletem um esfor¢o do atual executivo em enfrentar as complexidades
do mercado habitacional, na promog¢do de um ambiente mais estavel, justo e acessivel, na
tentativa de suprir as necessidades tanto dos proprietarios quanto dos inquilinos, e
fortalecendo a cooperacdo entre o Governo central e as autarquias locais. Nos resta esperar

que tais medidas sejam realmente efetivadas.

210 Decreto-Lei n.° 43/2024, de julho. Altera o Decreto-Lei n.°20-B/2023, de 22 de margo. Didrio da Republica
n.. 126/2024, Série | de 2024-07-02. https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/43-2024-870515825.
Acedido em 03 jul. 2024.
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82. O Visto Gold e os impactos das medidas no mercado imobiliario e na protecdo dos
direitos das partes envolvidas

O Visto Gold, ou Autorizagdo de Residéncia para Investimentos (ARI), foi
introduzido em Portugal em outubro de 2012. A previsdo legal esta no artigo 90.° A, do
Regime de Entrada, Permanéncia, Saida e Afastamento de Estrangeiros (REPSAE),
combinado com os artigos 65.° A e seguintes do Decreto Regulamentar n.° 84/2007, de 5 de
novembro, e a regulamentagao esta na recente Portaria n.° 307/2023, de 13 de outubro?!,

A ARI foi criada para atrair investimento estrangeiro através do mercado imobiliario,
permitindo que os cidaddos de fora da Unido Europeia obtenham uma autorizagdo de
residéncia em troca de um investimento significativo em propriedades em solo portugueses,
ou dentre outras opgBes de investimento. E uma autorizacdo de residéncia concedida a
empresarios e investidores que cumpre os requisitos de valores, e popularmente ficou
conhecida com Visto Gold ou Golden Visa.

Para ilustrar, o Acorddo do Tribunal Central Administrativo Sul, de 07.01.2021,
Proc. 268/17.3BELLE?'2, alinha ao entendimento legal da concessdo de autorizagdo de
residéncia para estrangeiros com base em atividade de investimento em Portugal, conforme
0 regime juridico estabelecido no REPSAE e no Decreto Regulamentar n® 84/2007. E,
destaca que a autorizacdo, conhecida como Visto Gold, exige que o investidor cumpra certos
requisitos, como a aquisicdo de bens imdveis com valor igual ou superior a 500 mil euros.
No entanto, essa exigéncia pode ser reduzida em 20% se o investimento for realizado em
territorios de baixa densidade populacional, definidos pela Nomenclatura de Unidades
Territoriais para fina Estatisticos (NUTS I11).

Ao longo dos anos, o Visto Gold teve um impacto considerdvel no mercado
imobiliario portugués, mas também gerou debate sobre os seus efeitos sociais e
econémicos?®. E, recentemente 0 Governo portugués anunciou alteragdes a este regime,
com o objetivo de equilibrar o incentivo ao investimento estrangeiro com a necessidade de

proteger os direitos das partes envolvidas e garantir um mercado habitacional mais acessivel.

211 AIMA, Agéncia para a Integragdo, Migragdes e Asilo. Autorizagdo de Residéncia para Investimento, art.
90.°-A. https://aima.gov.pt/pt/viver/autorizacao-de-residencia-para-investimento-art-90-0-a. Acedido em 29
mai. 2024

212 Ac. Tribunal Central Administrativo Sul, de 07.01.2021, (ANA CELESTE CARVALHO). Proc.
268/17.3BELLE. www.dgsi.pt.

213 SOUZA, Elaine Javorski; IORIO, Juliana Chatti. A construcdo midiatica do "Eldorado™ Lusitano a partir
dos novos fluxos migratérios de brasileiros para Portugal. Século XXI, Revista de Ciéncias Sociais, v.8, no 1,
p.312-340, jan./jun. 2018 ISSN: 2236-6725. p. 323.
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Em termos quantitativos, o Relatorio de Imigracdo, Fronteiras e Asilo (RIFA) em
2022, publicado em maio de 2023, pontuou que foram concluidas as instrucfes de vistos
ARI com decisdo favoraveis de 1.281 processos e de 1.588 de reagrupamento familiar. E,
até o final do ano de 2022 foram concedidos 1.193 os primeiros titulos de residéncia para 0s
investidores e 1.458 para os seus familiares!4,

Com o programa "Mais Habitacao" do XXIII Governo da Republica, houve algumas
alteracdes legislativas e fiscais, dentre elas é o fim dos Vistos Gold para os investimentos no
setor imobiliario. Ou seja, para a aquisi¢do de imoveis no valor de 350 a 500 mil euros ndo
seriam mais aceitos. Na Lei n.° 56/2023, esta a previsdo que ndo serdo admitidos novos
pedido de autorizacio de residéncia para atividade de investimento?®®.

Na altura, as mudancgas propostas para o Visto Gold tinham como objetivo
redirecionar os investimentos para areas menos saturadas e promover um desenvolvimento
mais equilibrado em todo o pais. Tal decisdo foi tomada num contexto de crise habitacional,
com o objetivo de conter a especulacdo imobiliaria e direcionar o foco para a habitacdo
acessivel para a populacéo local.

Com a entrada do Executivo de Luis Montenegro, levanta-se um novo capitulo no
debate sobre as AutorizacGes de Residéncia para Investimentos e a revogagdo de medidas
do programa "Mais Habitacdo". Entre as varias medidas revogadas, estdo o arrendamento
coercivo de casas devolutas, 0 congelamento das rendas, e as restri¢cdes ao alojamento local,
como ja antes analisadas.

No entanto, a posi¢do sobre o retorno dos Vistos Gold permanece ambigua, pois
ainda ndo houve uma confirmacdo sobre a modalidade de visto para investimento
imobiliario. O que ha é indicacdes de melhora nas futuras politicas e mecanismos sobre o
assunto, como o aumento da oferta de arrendamento acessivel?°,

Quanto aos impactos no mercado imobiliario e na protecdo dos direitos das partes
envolvidas podem ser significativos. Por um lado, percebe-se que a suspensdo dos Vistos
Gold para investimentos imobiliarios resulta numa diminuicdo do fluxo de capital

estrangeiro no setor imobiliario, e consequentemente espera-se uma estabilizacdo dos precos

214 Relatorio de Imigragéo, Fronteiras e Asilo, RIFA, 2022. Servigos de Estrangeiros e Fronteiras/GEPF. Maio
2023. https://www.sef.pt/pt/Documents/RIFA2022%20vF2a.pdf. Acedido 29 mai. 2024.

215 Artigo 42°, n.° 1. Autorizagdo de Residéncia para atividade de investimento. Lei n.° 56/2023, de 6 de
outubro. Didrio da Replblica n.° 194/2023, Série | de 2023-10-06, paginas 2 -— 50.
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/56-2023-222477692. Acedido 29 mai. 2024.

216 Revogar Mais Habitagdo significa o regresso dos Vistos Gold? 10 de abril de 2024.
https://www.idealista.pt/news/imobiliario/habitacac/2024/04/10/63567-revogar-mais-habitacao-significa-o-
regresso-dos-vistos-gold. Acedido 30 mai. 2024.
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nas habitacdes. Por outro, existe uma incerteza sobre o futuro do programa que possa gerar
um certo desinteresse dos estrangeiros no mercado de Portugal.

Com o programa "Construir Portugal”, o Governo atual tem indicado um possivel
retorno do ARI em moldes diferentes, com os objetivos mais especificos e alinhados com as
necessidades de habitacdo acessivel, com a alternativa de balancear a atracdo de capital
estrangeiro com a mitigacao de pressdes inflacionarias no mercado habitacional.

Portanto, tomando por referéncia as recentes alteragdes e medidas tomadas no regime
de autorizagdo de residéncia de trabalho e procura de trabalho?'’, apontam que as regras de
investimento imobiliario podem ser mais estruturadas, mas o futuro do Visto Gold ainda
permanece incerto, e qualquer eventual retorno sera moldado para atender as necessidades

do mercado imobiliario na protecdo dos direitos dos residentes e investidores.

83. Da real efetividade das medidas habitacionais a serem implementadas

A implementacdo das medidas apresentadas no plano de Governo para setor da
habitacdo é um tema crucial para a sociedade portuguesa nesses novos tempos. Ao propor
novas medidas, 0 Governo prometeu a execucao de algumas ac¢@es a curto prazo e outras até
o final da legislatura, visando assim enfrentar a crise de forma abrangente?®,

Para iniciar este processo, € necessario revisar e alterar as legislacfes pertinentes, além
de assinar, homologar termos de responsabilidade junto as Camaras Municipais, dentre
outras medidas executoras. O programa "Construir Portugal” dispde de meta base para a
execucdo das medidas, levando em conta o nivel de viabilidade e implementacéo, o que
sugere um planeamento estruturado e estratégico para alcancar os objetivos propostos.

Dito isso, com o reconhecimento do Governo na necessidade de tratar a habitacéo
como pilar essencial do estado social, com o enfrentamento dos desafios para evitar
consequéncias mais graves, como a retencdo de jovens talentos, a atracdo de profissionais
qualificados, a integracdo de imigrantes e a competitividade nacional, passemos a analisar
0s prazos estabelecidos no programa naquelas medidas que foram apresentadas ao longo do
estudo.

As primeiras medidas debatidas ao inicio deste capitulo sdo as consideradas de

urgéncia nacional, no qual terdo prioridade no reconhecimento e na execuc¢do com aplicacao

217 Plano de agdo para as migragbes. 3 de junho de 2024. https://www.portugal.gov.pt/download-
ficheiros/ficheiro.aspx?v=%3D%3DBQAAABY%2BLCAAAAAAABAAZNDEYMQCcA225SAQUAAAA%3

D. Acedido 5 jun. 2024.

218 Construir Portugal: Uma nova estratégia para a habitagdo. 10 de maio de 2024.
https://www.portugal.gov.pt/pt/gc24/comunicacao/noticia?i=construir-portugal-uma-nova-estrategia-para-a-

habitacao. Acedido em 29 mai. 2024
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e implementacdo imediatas. S&o ditas como pontos de reconhecimento urgentes, para entao
passar a perceber o real tamanho da problematicas habitacional, como por exemplo,
reconhecer que a ndo resolugdo dos problemas habitacionais agravam-se as assimetrias
sociais?®.

Posteriormente, medidas como: a disponibilizacdo de imdveis publicos com renda e
preco acessiveis, o prazo de implementacdo é de 90 dias; a alteracdo da lei do solo para
promover solugdes habitacionais sustentaveis, o prazo de implementacdo é de 60 dias; o
desenvolvimento da flexibilizag&o e confianca ao setor de arrendamento, serd implementada
com a criacdo de um grupo de trabalho para desenvolver as diretrizes necesséarias; a previsao
de comunicacdo do contrato de arrendamento ao fisco pelo inquilino e a reducdo da taxa
especial de IRS sobre rendas de 28% para 25%, fazem parte das medidas criadas no Governo
anterior e serdo mantidas®%.

Além disso, o programa habitacional propde adequar os custos controlados e rendas
acessiveis para refletir a realidade local e temporal da habitacdo acessivel, com
implementacdo em 120 dias. A questdo do arredamento forcado de casas devolutas, em
respeito ao direito de propriedade, tinha prazo de implementacdo de 10 dias, desde o
lancamento do programa e ja esta em execugio??L.

Da mesma forma, a revogacdo da contribuicao extraordinaria sobre o alojamento local
(CEAL), da caducidade das licencas e a alteracdo do coeficiente de vetustez, confiando a
descentralizacdo da regulacdo aos municipios, tinham prazos de 10 dias e ja estdo em
execucdo. E, sobre a criacdo de regulamento de transicdo entre rendas apoiadas e rendas
acessiveis, sem perder a continuidade nos apoios, o prazo de implementacdo sdo de 120
dias???,

Mesmo com os prazos estipulados como meta para implementacdo, o Governo tem
enfrentado diversas barreiras para aprovar 0s projetos lei relacionados ao programa

"Construir Portugal, especialmente em um contexto de necessidade urgente de resolver a

219 A Crise Habitacional. Urgéncia Nacional. Construir Portugal: uma Nova Estratégia para a Habitagio.
https://www.portugal.gov.pt/pt/gc24/comunicacao/noticia?i=construir-portugal-uma-nova-estrategia-para-a-
habitacao. Acedido em 05 jun. 2024. p. 4-6

220 Incentivo a oferta. Construir Portugal: uma Nova Estratégia para a Habitagio.
https://www.portugal.gov.pt/pt/gc24/comunicacao/noticia?i=construir-portugal-uma-nova-estrategia-para-a-
habitacao. Acedido em 05 jun. 2024. p. 7-10.

221 Devolver a confianga. Arrendamento. Construir Portugal: uma Nova Estratégia para a Habitagao.
https://www.portugal.gov.pt/pt/gc24/comunicacao/noticia?i=construir-portugal-uma-nova-estrategia-para-a-
habitacao. Acedido em 05 jun. 2024. p. 12-14.

222 Devolver a confianca. Simplificagdo. Construir Portugal: uma Nova Estratégia para a Habitago.
https://www.portugal.gov.pt/pt/gc24/comunicacao/noticia?i=construir-portugal-uma-nova-estrategia-para-a-
habitacao. Acedido em 05 jun. 2024.
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crise habitacional.

Recentemente, o primeiro-ministro anunciou que o Governo esta disposto a reunir com
grupos de parlamentares para ouvir 0s "contributos positivos” que possam somar as 30
medidas do programa, demonstrando assim uma "mente aberta" para as propostas da
oposicédo, contudo, deixou claro que ndo existe espagco para tentativas de depreciacdo ao
trabalho realizado??.

A oposicdo sendo ciente da gravidade da crise, tem demostrado resisténcias variadas
as medidas. O Partido Socialista, por exemplo, sob a lideranga de Alexandra Leitdo afirmou
que as medidas do programa "Mais Habitagdo" ja estavam a gerar resultados positivos e
demonstraram-se relutante em apoiar medidas que aumentem a especulacao imobiliéria,
mas, manifestou-se esta a disposicdo para colaborar em aspetos especificos??.

Para os partidos da direita, demonstram disposi¢cdo em colaborar somente se as suas
propostas forem consideradas, e reconhecem a necessidade de dialogo continuo para
aprimorar as propostas sobre habitacdo do Governo??®.

Portanto, apesar do programa "Construir Portugal” apresentar estratégias viaveis e
ambiciosas para o enfrentar a crise habitacional, 0 Governo enfrenta desafios complexos
para aprovar as medidas. A efetividade dependera em grande parte na abertura das propostas
dos partidos politicos para alcancar um consenso, pois a aprovacao final das leis dependera
de um delicado equilibrio entre os interesses divergentes das varias forcas politicas no
parlamento.

A disposicdo do Governo em acolher ideias construtivas e a abertura para o didlogo
podera resultar na superacdo das dificuldades legislativas, no real cumprimento das
implementacdes e na coordenacdo eficaz entre 0 Governo e as autoridades executoras, pois
as execucdes bem-sucedidas das medidas podem transformar o cendario habitacional

portugués, promovendo a justica social e fortalecendo a coes&o social.

223 Montenegro esta "de mente e peito aberto” para avaliar propostas da oposi¢io para a habitagdo". ECO. 10
de maio 2024. Antdnio Larguesa. https://eco.sapo.pt/2024/05/10/montenegro-esta-de-mente-e-peito-aberto-
para-avaliar-propostas-da-oposicao-para-a-habitacao/. Acedido em 05 jun. 2024.

224 O Partido Socialista esta sempre disponivel para trabalhar com o Governo naquilo que seja a melhoria das
medidas numa area to importante como ¢ a habita¢do”, Alexandra Leitdo. Governo Admite incluir propostas
dos partidos no programa de habitacdo. ECO. 16 maio 2024. Jéssica Sousa. https://eco.sapo.pt/2024/05/16/ps-
diz-que-propostas-do-governo-para-flexibilizar-arrendamento-sao-preocupantes/. Acesso 05 jun. 2024.

225 partido Chega sugeriu a reducéo do IVA para a construcio de habitacdo a custos controlados e a inclusio
de uma parte dos investimentos dos vistos gold para habitacdo acessivel. Ja o Iniciativa Liberal defendeu
isencdes fiscais mais amplas. Governo Admite incluir propostas dos partidos no programa de habitagdo. ECO.
16 maio 2024. Jéssica Sousa. https://eco.sapo.pt/2024/05/16/ps-diz-que-propostas-do-governo-para-
flexibilizar-arrendamento-sao-preocupantes/. Acedido em 05 jun. 2024.
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84. ImplicacOes legais, socialis, criticas levantadas e recomendagdes para assegurar o
acesso a habitacao

Como bem elucidado ao longo do estudo, a habitacdo é um direito fundamental
reconhecido pela Constituicdo da Republica Portuguesa, essencial para a constru¢ao de um
estado social inclusivo, mas a crise habitacional que tem exacerbado o0 acesso a habitacéo
digna para muitos cidaddos. E, em resposta a crise, 0 programa "Construir Portugal”, do
XXIV Governo Constitucional propde um conjunto de medidas destinadas a resolver a
questao.

As medidas propostas envolvem mudancas e consequéncias na legislacdo e
regulamentos habitacionais e de arrendamento urbano para que a sua efetividade ocorra. A
182 medida do plano envolve uma consideravel alteracédo é a revisdo do Simplex Urbanistico,
com a regulamentagédo e aperfeicoamento da legislagdo, no intuito de desburocratizar e
simplificar a gestdo urbanistica®?®.

Também com intuito de desenvolver a confianca e simplificar a habitacédo, o Governo
compromete-se facilitar, movimentar entidades pablicas, trabalhar na aprovacdo o Codigo
da Construgdo, para que haja transparéncia e seguranca na hora de construir??’. O Cédigo
permitira codificar artigos relacionados a construgdo e diminuir a complexidade
regulamentar no setor. O objetivo é agilizar e contribuir para competitividade e atratividade
na promogao de processos mais céleres com a aplicacéo da lei?%,

Outra implicacao relevante é a correcdo das distorgdes introduzidas ao Regime de
Arrendamento Urbano em 8 anos de atualizagcdes. Com tantas mudancas legislativas da Lei
n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, feita pelos governos anteriores, 0 Executivo atual ira nomear
um grupo de trabalho para estudar as alteracdes legislativas que precisam ser corrigidas e
introduzir novas, pois no ponto de vista do novo Governo houve um fechamento do mercado

diante das regras introduzidas nos Gltimos anos e trouxeram certa desconfianga®®®.

226 Decreto-Lei n.> 10/2024. https://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?nid=3737&tabela=
leis&ficha=1&pagina=1&so_miolo=. Acedido em 24 mai. 2024

227 19° medida. Devolver a confianca. Simplificagdo. Construir Portugal: uma Nova Estratégia para a
Habitacao. https://www.portugal.gov.pt/pt/gc24/comunicacao/noticia?i=construir-portugal-uma-nova-
estrategia-para-a-habitacao. Acedido em 05 jun. 2024

228 Fyuturo Cddigo da Construgdo. Comunicados. XXIV Governo Constitucional. 03 de janeiro de 2024.
https://www.portugal.gov.pt/pt/gc23/comunicacao/comunicado?i=futuro-codigo-da-construcao. Acedido 5
jun. 2024

229 AlteragBes as rendas antigas ndo avancam ja e Governo descasou inquilinos. Jornal de Negdcios. 10 de maio
de 2024. https://www.jornaldenegocios.pt/economia/habitacao/ rendas/detalhe/alteracoes-as-rendas-antigas-
nao-avancam-ja-e-governo-descansou-inquilinos. Acedido 5 jun. 2024.
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Ja no ambito social, as medidas propostas tém profundas implicacdes, pois visa a
reducdo da desigualdade e a promocéo da coesdo social, sendo percetivel que a crise da
habitacédo criou divisdo e desigualdade, principalmente entre senhorios e inquilinos, jovens
e idosos, e diferentes grupos socioeconémicos.

Nesse sentido, ao analisar as medidas propostas e com real implementacéo,
efetividade e constancia, existe um grande potencial na reducdo as desigualdades sociais,
com o aumento de oferta e habitacdo acessivel, com a implementagdo de subsidios e apoio
a renda. Além disso, a integracdo de jovens e imigrantes na questdo da implementacdo das
rendas apoiadas e rendas acessiveis garantindo que ndo haja descontinuidade nos apoios
prestados. E, uma competitividade nacional com a melhora no acesso a habitacdo, pois
atraird profissionais qualificados em diversos setores e a promocao do desenvolvimento
econdmico.

Para assegurar a efetividade e sustentabilidade no acesso a habitacéo, € essencial que
a legislacdo habitacional seja revisada e atualizada regularmente para refletir as mudancas
no mercado e as necessidades da populacdo, com a colaboracdo do Governo e demais 0rgaos
interessados nesse processo. Além disso 0s municipios que desempenham papel ativo na
regulagdo e fiscalizacdo local, devem garantir a implementagdo das medidas, com a
utilizacdo adequada dos recursos.

Portanto, diante desse cenario nao é possivel desconsiderar que as medidas propostas
pelo programa "Construir Portugal: Nova Estratégia para a Habitacdo" representam um
esforgo significativo para enfrentar a crise habitacional em Portugal, mas, € crucial que o
Governo leve em consideracdo as criticas da oposicédo e da populacdo para eleger o caminho
certo a seguir. Especialmente ao que diz respeito ao arrendamento urbano, regulacdo do
mercado imobiliario e investimento na habitacdo publica. A implementacdo eficaz das
medidas exigird um equilibrio delicado entre a flexibilidade e regulacdo, bem como a
monitorizagdo continua e ajustes conforme necessario, assim serd possivel construir um

ambiente habitacional acessivel e justo.
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Conclusoes

A andlise das novas medidas governamentais para o direito & habitacdo,
especialmente no contexto da falta de pagamento de renda no arrendamento para fins
habitacionais, revela um cenario complexo e multifacetado. O programa "Construir Portugal:
Novas Estratégias para a Habitacdo" apresenta um conjunto de politicas que, na sua esséncia,
abordam contornos a crise habitacional para garantir uma maior seguranga a populacao. No
entanto, é percetivel que a implementacdo dessas medidas enfrenta desafios significativos,
especialmente no que diz respeito a sua aceitacdo por todas as partes envolvidas e a sua
eficacia em promover mudancgas gerais e duradouras.

O Novo Regime de Arrendamento Urbano, Lei n.° 6/2006 e a Constituigdo da
Republica Portuguesa fornecem uma base legal solida para a prote¢éo do direito a habitacao.
As intengdes governamentais do Executivo de Luis Montenegro, com as novas politicas
introduzidas sdo de reforcar essa base, ao oferecer solugdes imediatas para problemas
urgentes, como a disponibilizacdo de imdveis publicos a precos acessiveis e 0
reconhecimento que a ndo solucdo das questdes habitacionais podem agravar assimetrias
sociais e a incapacidade de retencdo dos jovens no pais. Essa medida, se implementadas de
forma eficaz, podem proporcionar um alivio significativo para muitos portugueses que
enfrentam dificuldades em encontrar habitacdo adequada e acessivel.

No decorrer do estudo pontuou-se que a rece¢do das novas politicas tem sido
variadas. A oposi¢éo politica, incluindo partidos como PS, BE e PCP, levantou preocupacdes
legitimas sobre a potencial desregulacdo do mercado de arrendamento e desprotecdo dos
arrendatérios. Criticas especificas foram direcionadas a flexibilizacdo dos contratos de
arrendamento e a revogacdo das medidas reguladora, como arrendamento forcado de casas
devolutas. E, essas criticas destacam a necessidade de um equilibrio cuidadoso na promogéo
da flexibilidade do mercado de arrendamento e a protecao dos direitos dos inquilinos.

Outro ponto interessante é a analise das implicacdes legais das novas medidas que
revelam, embora muitas delas estejam bem alinhadas com os principios estabelecidos na
legislacdo existente, que precisam ser mais claras para evitar interpretacdes ambiguas e
garantir a eficacia das politicas publicas, como por exemplo a questdo dos alojamentos
locais, pois algumas iniciativas precisam de uma implementacdo rigorosa e de uma
supervisao continuada para garantir o seu alcance.

Do ponto de vista social, as medidas tém o potencial de reduzir desigualdades e

melhorar a qualidade de vida de muitos cidaddos. No entanto, para alcangar esses objetivos,
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é crucial que as politicas sejam acompanhadas de mecanismos eficazes de monitoramento e
avaliacdo. Medidas isoladas, embora importantes, podem néo ser suficientes para abordar a
complexidade do problema. A combinacdo de politicas de incentivo a construgdo de
habitacGes acessiveis, a reforma da lei de arrendamento, e o fortalecimento dos mecanismos
de protegdo dos direitos dos inquilinos sdo passos necessarios para criar um sistema de
habitacdo mais justo e equitativo.

A dificuldade encontrada pelo Governo em aprovar medidas a habitacdo é a certeza
que nem tudo caminha de forma equilibrada e amistosa com a aposi¢do. Todos querem ter
as suas ideias atendidas e veiculadas com 0s novos rumos que o setor da habitagdo esta
tomando. Pela parte do Partido Socialista, acredita-se que podem propor novas alternativas
ou ajustar para que se mantenha em vigor a Lei n.° 56/2023, que aprovou medidas no ambito
da habitacdo para o programa "Mais Habitacao".

Portanto, o programa "Construir Portugal” representa um esforco significativo para
enfrentar a crise habitacional em Portugal. No entanto, o sucesso dessas medidas depende
da capacidade de execucdo e comprometimento do Governo, acompanhando as continuas
mudancas nas necessidades habitacionais. A protecdo do direito a habitacdo é um desafio
continuo que requer um compromisso sélido e uma abordagem colaborativa entre o governo,
sociedade civil e partes interessadas para garantir que todos os cidaddos tenham acesso a

habitacdo digna.
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