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Contribuição para a consulta pública sobre a  

Proposta de Lei 64/XXIII/2023 a propósito do  

programa “Mais Habitação” 

 

A e xpo ne nte é  u ma so cie dad e de  ad vo gado s  que  

pre sta  ser v iço s  a  u m n úme ro  s i gn i f icat i vo de  

c id adã os  n ac io na i s  e  est ra nge i ro s;  n es s a m edi da  

faz -s e rep re se nta r  to dos  o s  a no s  em  m úl t ip la s  

i ni c i at iv a s de  or ga n iz açõe s não  go ve rn ame nta i s  

como a  IB A ( I nte rn at i ona l  Ba r  A ss oci at io n ) ,  AB A  

( Am e r ica n  Ba r  A s soc i at io n  –  Int er nat io na l  La w  

Sect ion )  e  I F A ( I nter n at io na l  F i sc al  As soc i at io n ) .  

Sem di sc ut i r  ou  d u vi da r  d a b on dad e d e m u ita s da s  

med ida s  a nu nc i ada s ,  às  q ua i s  se  d es eja  o  mai or  

su ce ss o,  não  po demo s  de i xa r  de  n os  co nc ent ra r  

na que la s  q ue  v io la m pr inc íp io s  co n st i tuc io n ai s  e  

corr oem a co n f ia nça d os c id adão s no E st ad o e  a  

ima gem  de Po rt uga l  no  exte r io r .  

De sde o an ú nc io da s med ida s ,  f e i t o  pub l ica mente  

em 1 6  de  fe ve re i ro ,  cr io u- se já  a  per ce pção  

i nter n ac ion al  q ue Port uga l  não  é  u m E sta d o de  

Di re i to  e  q ue re neg a o s  cont rato s e  a s exp ecta t i va s  

que cr io u j u nto d e c i dad ão s nac io n a i s  e  

est ra nge i ro s.  

Est a  af i rmaç ão  ba se i a -se  em  m últ ip lo s  co n tacto 

t ido s  com  c l ie nte s  e  C oleg a s t a nto  n o est ra n gei ro  

como em  P ort ug al .  

Ha ve rá  po r ve ntu ra  for ma de  a i nda  em en da r a  m ão,  

pelo  me no s q ua nto às  med ida s ma i s g r i ta nte mente  

i nco nst i t uc io na i s .   

 

Art 1. e) -  “revogação das autorizações de 

residência para atividade de investimento”,  

através de alteração à Lei 23/2007 

Observações 

1.  Po rtug al  com  o  a nú nc i o de st as  me di da s  já  so f reu  

e  so f rer á  de  um a ma n cha rep utac io n al  gr av e;  o u  

sej a .  ent ra re mo s n o ro l  dos pa í se s em  q ue a  “ r ule  of  

la w” o u o  pr im ado  da  L ei  é  sub st i t u ído p elo  a r bít r i o  

e  a  de sp roteçã o do s  c i dad ão s e  da s emp re sa s .  



2.  O s t i tu la re s de ARI ,  t ambém c on hec i do s p or  

Go lde n  Vi s a,  no f un do celeb ra ra m um cont rat o  com  

o E stado  P ort ug uê s em q ue e ste ,  a  t roc o do s  

i nv est im ent os  q ue se le cio no u,  pel o  mo nta nte  qu e  

ele  Est ado  dete rm i no u,  co mpl eme nta do  por  

deze na s  de  m il ha re s  de e u ro s p ar a apr eci a ção e  

emi s sã o do s v i sto s,  l h e pro mete u a  co nce s s ão de  

v ist o  d e re si dê nc ia  e  u m cam i n ho p ar a a  c id a da ni a 

ou re s idê nc ia  pe rma n ente  ao f im de c i nco ano s ,  

na s me sm a s con d içõe s q ue t i tu la re s de o ut r o  t ipo  

de a uto r izaçõ e s de  r es i dênc i a/ v ist os .  

3 .  Pr ete nde- se  a gor a ra s gar  e s se s co nt rato s ,  ou  

mel ho r ,  a l t er á- l os  a  m eio ,  de t a l  fo rm a q ue  n ão  

pos sa m se r  c ump ri do s pelo s c i dad ão s.  

4 .  O utro s ,  qu e a i n da  n ão t i ver am  opo rtu n id ade  de  

su bmete r  o s A RI ,  m a s j á  re al i za ram o in ve st im ento ,  

abr i ram  a c ont a b an cá r i a ,  ent reg ar am um a p ro f us ão  

de p apé i s ,  t rad uz id os  e  ce rt i f ic ado s,  vee m a gor a 

ret r oat i vame nte s er- l he s neg ada a  po s s ib i l id ad e de  

su bmete r  o  ped i do.  (a r t  3 2 /1 ) .  

5 .  Ma is  g ra ve é  a  s i t uaç ão  daq ue le s que  in ve st i ra m 

em lo j as ,  em  a rma zé ns ,  em  a lde ame nto s  tu r í st ico s,  

em emp re sa s o u me sm o no me ce nato c ult u ra l ,  po is  

ne n hum  de ste s  i n ve st ime nto s é  co n ve rt ív el  em  

hab it ação  p róp r ia  o u p erma ne nte  o u  a rr en da mento  

de lon ga  du ra ção .  (a rt  3 2 )  

6 .  C heg a- se  ao  c úmu lo  de e x ig i r  que  na qu el es  

i nv est im ent os  q ue  for am fe ito s  em  i mó ve is  pa ra  

hab it ação ,  e ste  s eja  h abit ado  p elo  t i tu la r  o u  seu  

des ce nde nte ;  nã o se  a dmit i ndo  cô nj ug es  o u un i do s  

de fa cto ,  co late ra i s  o u se qu er  a sc en d ente s!  

(a rt . 32/1  e  3 )  

7 .  O me smo Est ado  q u e dem or a do i s  a no s  a  

ent reg ar  um ca rtão qu e co ncede  o ARI ,  p ret end e  

ago ra d ar  60 di a s pa r a qu e o s eu t i t ul ar  se  mude  

def i n i t iv ame nte  pa ra  P ortu ga l  com  pap el  p a s sad o 

pela s F in a nça s,  ou promo va o a rr en dam ento ,  

es quec en do- se  q ue  mu ito s t i t ul are s  d e A RI  não  

podem se qu er  e nt ra r  e m Po rtu ga l  po rq ue o S EF não  

lh es  e ntr ega  o s c artõ es  ( art .32/4 )  

Recomendações 

a)  Est abe lece r  um r eg ime  t ra n s itór io  até  ao f in al  do  

corr ent e a no pa ra o s c i dad ão s i n ve st ido re s e  outr os  

Sh are ho lde r s  s e p r epar ar em  e per mit i r  a  

conc ret iza ção do s i n v est ime nto s em c u rs o e  as s im 

prote ger  a s e xpect at i v as le ga lme nte c r iad a s  pelo  

Est ado  Po rt ug uê s at r av és  do  q uad ro le ga l  a i n da e m  

v igo r ,  r e spe ita ndo  as s i m o  pr i nc íp io  co n st i tu cio na l  

da se gu ra nça  e  c erte za  ju r íd ica s .  

b)  Re spe ita r  o  p r in cí pi o  c on st i tuc io na l  d a p rote ção 

da co nf i an ça e  nã o ap l ica r  e ste  reg im e d raco n ia no  

aos  ARI  já  em it i do s e  em v ia s d e re no vaçã o no  

qua dr o l ega l  ho je  e m v igo r .  

c)  Pe rm it i r  e  r emod el ar  o  ARI  pa ra ár ea s d e e le v ado  

va lo r  ac re sc ent ado  co mo in ve st im ento  em  f un do s  

de r isc o na s  á rea s  de i no vaç ão e  tec no log ia ,  

i nv est im ent os  di reto s  e m sta rt -u ps ,  f i na nc ia me nto  a  



org an i smo s de i n ve st i gação  pú bl ico s e  p r i v ado s,  

mece nato c ult ur al  e  c ie nt í f ico ,  pe rm it in d o um 

bené f ico i n f l ux o de  c apit a i s  num P a ís  q ue dele s  

tanto  n ece s s ita .  

 

Art 9º  -  Alojamento local  

Observações 

1.  É inc on st i t uc ion al  a  C EAL  se i nc id i r  sob re u m 

re nd ime nto pr es um ido  de 1 00%  de  oc upaç ã o.  O s  

pr inc íp io s c on st i t uc io na i s  e x igem a t r i but ação  

sob re a  c apac id ade  co ntr ib ut i va.  

2 .  A int ra n sm i s s ib i l id ade  dos re gi sto s é  u ma  

l i mit açã o de sp ropo r cio na l  do  d i re i to  de  

prop r ied ade ,  de go zo e  f r u ição ,  e l i mi n a o  v al or  do  

est abe lec ime nto e m cas o de nec e ss i dad e  de 

ces sã o pe lo t i tu la r  (d o enç a g ra ve,  e nd i vi dam ento )  

ou e m ca so  de  s uce s sã o.  

Recomendação 

Não se po de ap ro va r  a  C EA L ne st es m old e s ,  ne m 

l i mit ar  ab so lut ame nte  a  t r a n sm is s ib i l i da de,  sob  

pen a d e vi o l ação  do s  pr i nc íp io s d e r e spe it o  da  

capac id ade  co nt r i but i va  e  do  pr i nc íp io  do  n ão  

con f isc o.  

 

 

Arrendamento coercivo 

Observações 

1.  A s c omu n ica çõe s  obr ig atór i as  ao s m u n ic íp io s  

pelo s  f or nec edo re s  de se r v iço s  de  co n su mo s 

i nex i ste nte s  ou  r edu z id os v io lam  o R G PD e t a l  como 

na  Le i  do s  meta dad os ,  são  i nt r u sõe s i na ce itá v ei s  n a 

re se rv a d e v ida  pr i va da  do s c id adã os .  

2 .  V io la  t r ip lam ent e  o  d ir e i to  d e pro pr ie dad e,  g ozo  

e  f ru iç ão sob ret udo q ua ndo o E sta do nã o p ropõe  

cr i tér io s  objet i vo s  e  e sc rut i ná ve i s  de  

est abe lec ime nto de  re nd a s em  ca so  de sta s  

“exp rop r iaçõ es ” ,  nem s equ er  e sta bel ece l i mit es a o  

va lo r  da s obr a s q ue o  Est ado f az  e  o  p rop r i etár io  

su port a  n em a re l ação ent re  o  v al or  d e ss a s o bra s e  

o  va lo r  da re nd a a  p ra t ica r ,  o  qu e n a pr át ica  pode  

perm it i r  a  exp rop r i ação  pe rpét ua  e  sem  

compe ns açã o do  pr opr iet ár io .  

3 .  V io la  a i nd a o  p r i nc íp io  d a p ropo rc ion al i da de  

v ist o  ser  o  E sta do um dos gr a nde s i nce nt iv a dore s  

da e spec ul ação im ob il i ár i a  pa s sad a e  p re se nte ;  

ve nd as  pa ra  p rojet os  de l uxo  do  Ho sp it a l  da  

Mar i n ha ,  D i reç ão Nac i ona l  da  P SP ,  Ju ízo s  n a R ua  

Bra amca mp,  m ai s  o  r e cente  a n ú nci o de  a l i e naç ão 

de p atr imó n io pub l ico  a  p reço s  e spec ul at iv os n a  

Rua  d a Aca dem ia  da s C iê nc ia s.  

 

 



Recomendação  

O E st ado nã o pod e u sa r  o s da do s r e spe ita nte s ao s  

con su mo s d e tod o s o s  c i dad ão s;  o  est ado  te m de  

começa r  po r  ut i l iz ar  o  se u p atr im ón io  ed i f ica do  

dev ol uto ,  o  a rre n dam ento co erc i vo só se dev e  

apl ic ar  a  ca s a s aba ndo na da s e  em  r i sco  de  ru í na ,  o  

va lo r  da s ob ra s e  a  su a re l açã o com a re nd a a  paga r  

pelo  E stad o tem de s er  c la ram ent e de f i n ido ,  sob  

pen a de e xp rop ri a ção s em in dem n iz ação  

enc apota da ou ,  em  po r tug uê s co rr ent e ,  con f i s co.  

  

Novos e velhos contratos de arrendamento 

Observações 

A l im it ação do a um ent o da s r en da s a  2%  com  bas e  

nu m h ipotét ico ,  fut u ro e  m ir í f ico v alo r  de i n f l a ção,  

a  re spo n sa bi l iz ação de  se n hor io s p or  sob re lot ação  

do l ocad o pe lo i nq u i l i no,  a  i nd ex ação  de  re nd as  

ace ss í ve i s  a  t ipo log i a s a rb it r ar i as b a sea da s  em 

di v i sõe s a ss oa lh ad as  e m v ez do s m etro s  q ua dr ado s  

de cad a ca sa ,  são v io l açõe s d ir eta s do d i re i t o  de  

prop r ied ade na s s ua s  ve rte nte s d e d i spo s i ção,  

gozo e  f r u ição  d a co i s a.  V io lam  ta mbém  pr i n cíp io s  

de p roteç ão  da  co n f i a nça  e  de  p ropo rc ion al i dade ,  

que re ndo  comet er  a os  s en h or io s  

re spo n sab i l i da de s soc i a i s  do Est ado .  

 

 

Recomendações  

a)  De ver i a  p ur a e  s i m ple sme nte  ap l ica r- se  a  

pre v is ão  do  NN R AU  de  2012 .  T ra n sit a n do o s  

cont rato s  a nt igo s pa ra  va lo re s na  o rdem  de  1/ 15 do  

V PT  o E stado  su bs i di a  os  i n qu i l i no s  ca re nc ia d os ,  t a l  

como faz  ao s jo ve ns  n o Po rta  65  

b)  O  a ume nto  d a re nd a de ve  ser  pe lo  me no s  ig ua l  à  

i nf laç ão sob pe n a de se co nd en ar  os se n ho ri os a  

uma  dep rec i ação  a n ua l  d a re nd a i n ic ia l mente  

cont rata da .  

c)  O s va lo re s d as  r en da s não  pod em te r  com o b as e  

a  t i pol og ia  da s c a s as ,  m as  o s se us  metro s 

qua dr ado s .  

  

Aquisição de imóveis pelo Estado com 

isenção de mais valias para o vendedor  

Observações 

Ate nde n do a q ue a s mai s va l ia s são d e 24 % pa ra  

part ic ul ar es  e  no  m áx i mo de  21 % p ar a soc i e dade s ,  

qua lq ue r  aq ui s iç ão 20 % aba ix o d o va lor  de  m erca do  

el im in a o  ef e it o  f i sc al  p rete nd id o ou  e ntão ab r e-s e a  

porta  a  s i tu açõe s  em  que  só  det erm i na do  t i po d e  

pes so a s o u soc ie dad es ,  pe lo s se u s co n hec ime nto s,  

con seg uem  ve nda s ao est ado a p reço s  ju sto s .  

 



Recomendação 

Fi xa rem- s e cr i t ér io s objet i vo s,  t ra n spa re nt es e  

atua l iz ado s de c alc u lo  do va lo r  de me rc ado  dos  

imo ve i s ,  com o p ont o d e pa rt id a p ar a  a  aq u i s iç ão de 

imó ve i s pe lo  E sta do ,  p ara qu e u n s n ão receb am de  

meno s  e  o utr os  não re cebam de ma i s .  

 

 

 

 


