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.DEBATE SOBRE
A PROPOSTA DE LE|

DO ARRENDAMENTO
COM ELOGIOS

E ALGUMAS RETICENCIAS .

Num clima de particular tensao social, o Imojuris e a Garrigues, com o apoio
da APEMIP, reuniram um conjunto de especialistas para debater a proposta
legislativa do Governo de revisao do regime do arrendamento urbano. Entre
elogios e algumas criticas, o setor aguarda com expetativa o que resultara do
debate na especialidade.
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Para Ricardo Guimaraes, Diretor da Confidencial Imobiliario, “o poten-
cial de impacto da lei das rendas sera pequeno”. "Hoje, no essencial,
ndo ha mercado de arrendamento’, referiu o especialista no inicio do
Seminario Imojuris "Alteracoes ao Arrendamento: Solucoes ou novos
desafios?", que decorreu no dia 20 de outubro, na Garrigues, em
Lisboa. Uma das questdes fundamentais do mercado ‘e o problema
da injustica intergeracional’, que se traduz numa realidade em que
‘quem ja esta no mercado ha mais tempo tem rendas que parecem
quase o valor do condominio, e as rendas novas sdo praticamente
dez vezes mais do que essas”. Por outro lado, prosseguiu, ‘a popu-
lacdo residente tem aumentado significativamente e absorve parte
substancial da oferta disponivel'.

Ricardo Guimaraes, Diretor da Confidencial Imobiliario

Na Proposta de Lei prevé-se a revogacao do artigo 34.° da Lein.°
56/2023, de 10 de outubro ("Mais Habitacao"), que limita a renda
inicial dos novos contratos de arrendamento para fins habitacio-
nais que incidam sobre imoveis relativamente aos quais tenham
vigorado contratos de arrendamento celebrados nos cinco anos
anteriores, a qual, recorde-se, nao pode exceder o valor da ulti-
ma renda praticada sobre o mesmo imovel em contrato anterior,
aplicado o coeficiente de 1,02, ou seja, 2%.

‘No momento do travao administrativo, protegeu-se quem pagava
cerca de 500 euros de renda, mas o efeito foi sobre quem estava
ainda fora do mercado e ja entrava com o dobro da renda média de
quem estava no mercado - e estas pessoas ndo foram protegidas.
Na pratica, as rendas aumentaram drasticamente. Pagou a conta
quem estava a entrar’, sublinhou o especialista.

Para Ricardo Guimaraes, “sem travées, a lei da oferta e da procura
funciona’. Observando os graficos de analise estatistica, ‘a oferta
para arrendamento aumentou durante a crise financeira e as rendas
cairam cerca de 20% durante o mesmo periodo. Com a recuperacao
do mercado, depois de 2014, reduziu-se a oferta e aumentaram as
rendas’. Mais tarde, “voltou a aumentar a oferta durante a pandemia,
com alguma descida das rendas’, cerca de 20%. E, paradoxalmente,
‘com o travao administrativo, aumentou-se substancialmente as ren-
das, cerca de 30% num ano. Chegamos a um nivel de rendas muito
atrativas para os proprietarios. Pela primeira vez, com um aumento da
oferta visivel, as rendas resistem a descida". O especialista concluiu
que, aquele travao “provocou uma rigidez no mercado e, ainda que
bem intencionado, acabou por prejudicar muito os inquilinos”.

“Uma das questoes
fundamentais do mercado
é o problema da injustica
intergeracional”

Ricardo Guimaraes,
Diretor da Confidencial Imobiliario
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‘O Governo insiste nas rendas acessiveis, somos o unico mercado que
conheco com precos tabelados, e sabemos que isso normalmente nGo
funciona muito bem". Para ter rendas acessiveis, ‘temos de construir
barato" e isso “so vai funcionar se o terreno estiver disponivel, so a
auséncia de preco do solo permite viabilizar" a construcao para ar-
rendamento acessivel. E, se pensarmos em cortar as areas minimas,
aumentamos o numero de municipios onde a operacao pode fazer
sentido’, alem de Cascais, Lisboa ou Porto. E, “se conseguirmos in-
dustrializar a construcdo, tambem ajuda e faz com que seja possivel'.
Mas temos dois regimes de construcao para arrendamento, de
rendas acessiveis e de rendas moderadas e, ‘no essencial, o que
e atrativo e a renda moderada’, ou seja, o regime dos Contratos de
Investimento para Arrendamento (CIA). “O desafio da renda acessivel
€ que ndo funciona, ou se funciona néo é téo atrativa'. O artigo 72.°-B
do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT)
‘abre a porta a reclassificacdo de solo rustico para solo urbano para
rendas acessiveis', mediante alteracao simplificada do Plano Diretor
Municipal (PDM), ‘mas deveria ser possivel retirar do artigo a palavra
‘acessivel' para dar oportunidade a construcdo para arrendamento’,
defendeu Ricardo Guimaraes.

Patricia Barao, Presidente da APEMIP

E necessario consenso e equilibrio
entre as partes envolvidas

Patricia Barao, Presidente da Direcao Nacional da Associacao dos
Profissionais e Empresas de Mediacao Imobiliaria de Portugal
(APEMIP), deu o pontapé de saida a mesa de debate, sublinhando
que “a confiangca € o ponto principal: sera que a decisGo que vou
tomar hoje sera valida daqui a 10 ou 15 anos?".
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Para a responsavel da APEMIP, “as alteracdes apresentadas sdo, na
generalidade, positivas, porque trazem equilibrio entre os deveres e
obrigacdes dos proprietarios e dos inquilinos” e o “objetivo principal
e trazer mais casas para o mercado de arrendamento”.

“As alteragoes apresentadas
sdo, na generalidade,
positivas, porque trazem
equilibrio entre os

deveres e obrigacdes

dos proprietdrios

e dos inquilinos”

Patricia Barao,
Presidente da APEMIP

Ja Frederico Arruda, partner e CEO da Sociedade Gestora Refun-
dos, considera que “as ultimas alteragées introduzidas pelo ‘Mais
Habitacdo' foram desastrosas, e esse impacto negativo é perene
no tempo". "NGo sabemos o que vai resultar da discussao na espe-
cialidade" da proposta de lei, mas ‘estamos em tempos politicos
muito dificeis e instaveis, e isso também pesa nos investidores e na

questao da estabilidade’.

Por seu lado, a Professora Ana Afonso, da Escola de Direito da
Universidade Catolica do Porto, entende que “a lei atual ndo tem
uma protecdo excessiva do arrendatario” e na proposta de lei ‘devia
haver uma aproximagao” entre as partes para um maior equilibrio
contratual. Quanto a duracao dos contratos habitacionais, de-
fende que se devia manter um minimo de duracao de trés anos,
como atualmente previsto, até porque ja existe a possibilidade
de contratos de curta duracao, para fins especiais transitorios,
designadamente turisticos. Mas considera também que nao faz
sentido manter o regime dos contratos antigos, prejudicial para os
senhorios, defendendo a sua transicao para o NRAU.

“A lei atual ndo tem
uma protecdo excessiva
do arrendatario”

Ana Afonso,
Professora Associada na
Escola de Direito da UCP-Porto



Ana Afonso,Professora Associada na Escola de Direito da UCP-Porto

Miguel Menezes da Silva, socio da Garrigues, considera que as
sucessivas reformas legislativas “tém uma componente profunda-
mente ideologica’, dando como exemplo as alteracdes em matéria
do procedimento de despejo em que “a notificacdo, enviada pelo
senhorio ou pelo arrendatario, antes protegia claramente uma das
partes, e agora a outra". Para o advogado, ‘em 2019, houve grande
dedo’da extrema esquerda em algumas medidas, agora revogadas’”.

Quanto a proposta de lei, entende que ‘passa sempre uma ideia
de prequica’, e exemplifica: “como e possivel continuarmos a tratar
regimes de preferéncia aplicados ao arrendamento habitacional e
ndo habitacional como se fossem a mesma realidade?". Ainda assim,
Miguel Menezes da Silva salientou que, na proposta, para afastar
o direito de preferéncia do arrendatario "basta justificar que o ne-
gocio nao se realiza se uma determinada fracdo ndo ficar incluida’.
Na lei atual, pelo contrario, exige-se a demonstracao de prejuizo
apreciavel. Ora, “e impossivel cumprir com a lei atual de demons-
trar o prejuizo numa carta”. Frederico Arruda concorda: ‘néo poder
alegar a venda do conjunto e impensavel, isto tem de ser alterado”.
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Para Miguel Menezes da Silva "existe tambem a questdo de ninguem
pegar nisto a serio, de uma vez por todas, com um consenso. Porque
a questao € que o mercado reage as medidas’. A este proposito,
referiu o caso do artigo 1110.° n.° 4 do Codigo Civil, o qual prevé
que o senhorio Nao se pode opor a renovacao do contrato de
arrendamento para fim nao habitacional nos primeiros cinco anos.
O que aconteceu é que, muitos senhorios, face ao que a lei preve,
afastaram no contrato a possibilidade de renovacao automatica.
Ou seja, na tentativa de proteger o arrendatario, acabaram por
prejudica-lo. "Se queriam proteger o arrendatadrio assim, fizeram
um mau trabalho', concluiu.

Para Frederico Arruda “a liberdade contratual e fundamental para
estabelecer equilibrios e para que o mercado funcione', sobretudo no
arrendamento nao habitacional. Quanto ao Balcao do Arrendatario
e do Senhorio (BAS), *havia um grande jogo' com as comunicacoes
do BAS. Tudo tinha de passar pelo tribunal, e isso ndo tem nexo. Ou
o balcdo funciona de forma rapida, eficiente e justa, ou ndo vale a
pena. Vamos ter de qjustar tudo, ter em conta os agentes de execu-
¢do, etc., mas este passo de agilizacdo é fundamental’, defendeu.
Acontece que, “e muito dificil criar estes processos a longo prazo

"

com o clima politico atual', referiu ainda.

Frederico Arruda, Partner da Refundos Explorer
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“A liberdade contratual
é fundamental

para estabelecer
equilibrios e para que
o mercado funcione”

Frederico Arruda,
Partner da Refundos Explorer

Quanto a eliminacao dos limites aplicaveis a fixacao da caucao,
prevista na proposta, e que na lei vigente nao pode ultrapassar o
valor correspondente a duas rendas, Miguel Menezes da Silva con-
sidera que, “entre investidores institucionais, € normal que a caucdo
va de seis meses a um ano’, e “uma garantia solida valoriza o imovel'.

Disse ainda que “nao e possivel discutir reformas do arrendamento
sem olhar para os numeros da Confidencial Imobiliario e para o valor
absurdo do IVA na construcdo que nao é dedutivel na construcao
para habitacdo. Quem investe quer recuperar o que investiu, e se tem

mais 23% irrecuperaveis em cima disso, comecamos mal’.

Revogacao do limite de 2%
da renda entre contratos

Patricia Barao concorda com a revogacao do limite de 2% as
rendas entre contratos. “Percebemos que nao fazia grande sentido
quando olhamos para o que aconteceu depois desse travao dos
2% entre contratos, e vemos que os valores das rendas dispararam.
Nao houve oferta de casas para arrendar, a medida ndo teve a
eficacia esperada’. O tema da oferta de habitacao para arrenda-
mento “ndo pode ser olhado apenas com medidas isoladas, e muito
mais complexo do que isso. Nao podemos é ficar na inércia e nGo
ir atuando’. E com as reducdes fiscais entretanto implementadas
Patricia Barao acredita que "agora se possam trazer mais casas
para o mercado”’. Também Frederico Arruda concorda que ‘sempre
que se poem limitacdes as rendas, corre mal'.

Neste ponto, a Professora Ana Afonso tem uma opinido diferente
ou, pelo menos, tem duvidas se a maior ou menor oferta e o
aumento das rendas “se devem apenas a uma medida’, no caso
ao referido travao de 2% entre contratos, ou se existirao outras
variaveis a condicionar o comportamento do mercado. ‘£ preciso
ter atencao a mensagem que se passa a sociedade, ndo podemos
passar uma ideia de indiferenca face aos valores que as rendas
tem”, sublinhou. "Tudo o que passe pelas garantias de cumprimento,
como por exemplo a rapidez na recuperacao do locado, sGo boas
medidas’. Mas, “se o0 mercado nao funciona em termos de fixacGo
de precos, podera ser necessaria alguma solugdo, algum teto. Tudo
isto tem de ser feito com muito cuidado para evitar dramas sociais’
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Transicao dos contratos para o NRAU

Relativamente a transicao dos contratos habitacionais antigos para
o NRAU, a proposta salvaguarda os casos em que o arrendatario
(ou conjuge, unido de facto ou parente no primeiro grau da linha
reta que resida no locado ha mais de cinco anos) tenha 65 ou mais
anos ou seja portador de deficiencia com grau de incapacidade
igual ou superior a 60%, casos em que o contrato antigo nao transita
para o NRAU sem o acordo do arrendatario. Fora desses casos,
e mesmo em caso de caréncia economica, pode haver transicao
para um contrato de cinco anos, com o limite de renda de 1/15
do valor patrimonial tributario do locado. A Professora Ana Afonso
considera que “este € um dos pontos em que se abalou a confianca
dos senhorios. Eventualmente, poderia pensar-se em estabelecer
diferencas de regime conforme fossem senhorios singulares ou co-
letivos”. Arealidade € que, "desde 2012 se preve a transicao e, afinal,
ainda ha situacdes em que nao transita’.

A este proposito Frederico Arruda referiu que “a funcao social € do
Estado, ndo € dos proprietarios privados. Nao digo que as pessoas
tenham de sair, mas isto tem de ser assegurado pelo Estado. E o
Governo ndo quer assumir isso, porque ndo sabe quanto custa,
quantos sdo. Continua a nGo haver essa coragem politica'.

CIA abrem boas perspetivas

Quanto ao Build To Rent (BTR), Patricia Barao referiu que “ainda
nao ha porque ainda ndo estao criadas as condi¢coes”. Mas, com a
recente entrada em vigor do novo regime dos CIA, Frederico Arruda
mostra-se otimista: “Ter estabilidade a 25 anos e fundamental, €
isso que da estabilidade. Temos bons exemplos em Portugal, como
a AGEAS no Porto, por exemplo. Em Espanha, o Plan Vive tambem
funciona, mas com as ultimas alteracées do Governo de Pedro
Sanchez, muitos investidores institucionais estao a liquidar tudo, a

vender imovel a imovel'.

Miguel Menezes da Silva, Sécio da Garrigues



“Este tema é um bolo
muito maior do que

s o arrendamento,

e acho que se legisla
com alguma preguica”

Miguel Menezes da Silva,
Socio da Garrigues

Aterminar a sessao, Ana Afonso fez notar que “tudo o que contribui
para tornar a lei mais certa e mais clara € positivo. Terminar com os
regimes antigos € importante, porque nao € justo, o desequilibrio
e demasiado grande”.

Em jeito de comentario final, Miguel Menezes da Silva adiantou
que o tema da habitacao “tem de ser pensado de muitas perspe-
tivas (fiscal, urbanismo, etc.), isto e um bolo muito maior do que so
o arrendamento, e continuo a achar que se legisla com alguma
preguica. Mas talvez isso seja uma coisa para fazer em cenario de
maiorias absolutas’, rematou.

Contratos devem ser claros para evitar dissabores

Antes do debate, Laura Santana Fale, da Garrigues, apontou alguns
temas mais controversos na jurisprudéncia, a luz da atual lei do
arrendamento, referindo que “ultimamente, comegcam a surgir muitas
decisées em que se diz: ‘esta clausula e nula, e isso pode cair na
figura do abuso de direito. NGo quer dizer que a clausula subsista
como esta, mas o arrendatario ndo se pode valer da nulidade para
se manter no imovel'.

A advogada referiu tambem a tendéncia para incluir nos con-
tratos clausulas penais, em caso de exercicio da faculdade de
denuncia pelo arrendatario, e ate tentativas de tirar a possi-
bilidade de denuncia. "Por um fator economico, ndo podemos
usar isso como forma de impedir o arrendatario de exercer o seu
direito. A denuncia e uma faculdade garantida por lei. E sabemos
que as clausulas penais podem acabar por ser discutidas depois
em tribunal’, sublinhou. Ja "a indemnizacao por entregar o imovel
atrasado esta na lei, € imperativa’.
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“Os contratos devem ser
muito claros, porque

os interlocutores e a nossa
interpretacgdo hoje podem
ser diferentes mais a frente”

Laura Santana Falé,
Associada Sénior da Garrigues

No caso de obras no local arrendado, “*ha alguma liberdade con-
tratual’. Mas, "quando sao intervencgoes estruturais, os arrendatarios
ndao podem pagar, ndo podem ter essa responsabilidade transferida
se ngo tém a propriedade’.

Para a advogada, “se as partes do contrato se portarem bem, esta
tudo certo", mas “os interlocutores e a nossa interpretacdo hoje
podem ser diferentes mais a frente" e, por isso, ‘0s contratos devem

ser muito claros’, alertou.

Laura Santana Falé, Associada Sénior da Garrigues

APRESENTACAO:

Apresentacao Garrigues
Seminario Imojuris 20.10.2026
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https://events.iberinmo.com/media/uploads/event_images/arrendamento_quando_a_lei_vence_o_mercado.pdf
https://events.iberinmo.com/media/uploads/event_images/arrendamento_quando_a_lei_vence_o_mercado.pdf
https://events.iberinmo.com/event/iberinmo/seminario-imojuris26-04/
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