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Resumo: Em Portugal e em Lisboa, devido aincapacidade do mercado de
arrendamento para responder ao constante descompasso entre oferta e
procura ao longo das décadas, este tem-se tornado cada vez mais
residual e disfuncional, face ao mercado da casa prépria. Através da
analise de diversas leis e alteracBes legislativas nos ultimos 100 anos,
bem como de um trabalho de campo composto como observacao
participante e de trés anos de experiéncia do autor como agente no setor,
este trabalho pretende fazer uma revisao das politicas de arrendamento
em Portugal e dos impactos que tiveram na reproduc¢do de varias
fragilidades do mercado de arrendamento. O artigo conclui com algumas
recomendacgdes de politicas que defendem que a acdo governamental é
decisiva na formulacdo de politicas de habita¢do e arrendamento criando
um quadro juridico e regulatério que transmita credibilidade,
estabilidade e seguranca as formas contratuais entre oferta e demanda e
um direito efetivo a habita¢do por arrendamento acessivel.
Palavras-chave: Congelamento de rendas. Politicas de regulacao de
arrendamento. Regimes de arrendamento. Mercado de arrendamento.
Portugal.

Abstract: In Portugal generally and Lisbon specifically, due to the rental

market's inability over the course of decades to respond to the constant
mismatch between supply and demand, this sector has become
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L increasingly residual and dysfunctional compared to the homeownership
® market. Through analysis of the laws and legislative changes over the last
\ B century, as well as fieldwork consisting of participant observation and the
— author's three years of experience as a stakeholder in the sector, this
\' work aims to review rental policies in Portugal and the impacts they had
— on the reproduction of various fragilities in the rental market. The article

action is decisive in formulating housing and rental policies, creating a
legal and regulatory framework that conveys credibility, stability and
security to contractual forms between supply and demand and an

i \? concludes with some policy recommendations that argue government

® effective right to housing through affordable leases.
1 Keywords: Rent freeze. Rental regulation policies. Rental regimes. Rental
i — market. Portugal.
—

Resumen: En Portugaly Lisboa, debido a la incapacidad del mercado de
— alquiler para responder al constante desajuste entre ofertay demanda a
lo largo de las décadas, se ha vuelto cada vez mas residual y disfuncional,
[ ] en relacién con el mercado interno. A través del analisis de varias leyes y
cambios legislativos en los ultimos 100 afios, asi como un trabajo de
campo de observacion participante y tres afios de experiencia del autor
como agente del sector, este trabajo pretende revisar las politicas de
® alquiler en Portugal y los impactos que tuvieron sobre la reproduccion
diversas debilidades en el mercado del alquiler. El articulo concluye con
—a algunas recomendaciones de politica que argumentan que la accion del
gobierno es decisiva en la formulacion de las politicas de vivienda y
alquiler, creando un marco legal y regulatorio que transmita credibilidad,
estabilidad y seguridad a las formas contractuales entre oferta y
demanday un derecho efectivo a lavivenda para alquiler asequible.
Palabras clave: Congelacion de alquileres. Politicas de regulacién de
alquileres. Regimenes de alquileres. Mercado de alquileres. Portugal.
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Introducao

A habitagdo é um elemento essencial da ocupacdo do

® territério e do desenvolvimento das cidades e do espaco urbano,
\ assumindo um papel central na definicdo e na implementacdo de
politicas urbanas e sociais, marcando, enquanto direito, um pré-
requisito no acesso a outros direitos, e influenciando fortemente a
qualidade de vida das popula¢8es. Ndo se consegue ter seguranca,
privacidade, saude, produtividade, paz e ordem social, sem
habitacao, enfim, crescimento econdmico e desenvolvimento
humano sem padrdes médios, ora de acesso conveniente a oferta
habitacional, ora de condi¢cbes de habitabilidade modernas e

® adequadas aum estilo devidaindividual ou coletivo.
g As estratégias nacionais de habitagdo promovem
- intencionalmente diferentes formas de consumir e fornecer
— habitacdo, através de reformas de politicas que definem os
direitos e padrdes no setor residencial, canalizando o investimento
°

L através da regulamentacdo das instituicdes financeiras,
° proporcionando incentivos fiscais e subsidios, idealmente para
moldar processos de mercado mais justos e melhorar o acesso a
habitacao paratodos (Clapham, 2019; Crook & Kemp, 2014). Desde
a década de 1970, muitos paises fizeram esfor¢cos conjuntos para
promover a aquisicao de casa propria e, a0 mesmo tempo,
melhorar a acessibilidade ao arrendamento. Isso fezcom que mais
¢ familias dependessem do setor privado de arrendamento, um
elemento que temporariamente permite uma regulacao do bom

. funcionamento do mercado imobiliario (Kholodilin, 2020).

—u
- As narrativas da regulacdo do arrendamento ao longo de
° décadas recaem, por um lado, no discurso da desregulacao do
\ . mercado privado de arrendamento, que preconiza o livre
mercado, o direito de propriedade do senhorio, que em tese
deveria aumentar a oferta de habitacdo no mercado; por outro
lado, uma regulacao de aluguel mais social e mais rigida advoga o
controle e teto de rendas, contratos de arrendamento mais longos
e mais direitos para os inquilinos, em nome do direito a habitacdo
(Kettunen & Ruonavaara, 2015).

O contexto do rescaldo da crise econdmica financeira de
2007-2008 demonstrou quantos agentes imobiliarios e empresas
desenvolveram o mercado “buy to rent”, aproveitando o
estrangulamento do crédito bancario as hipotecas imobiliarias na
sequéncia da crise do subprime, para aumentar os valores das
— rendas a valores especulativos ao mesmo tempo que havia um
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rendas a valores especulativos ao mesmo tempo que havia um
aumento da procura no setor (Goering e Whitehead, 2017,
Seymour e Akers, 2020). Assim, a regulacao do mercado privado de
arrendamento € um elemento essencial da governag¢do da cidade
contemporanea, para a requalificacdo urbana, para a estabiliza¢do
e dinamica econémica do imobiliario, assumindo um papel central
na definicdo e implementa¢do das politicas urbanas e sociais,
garantindo o direito a habitacao, como pré-requisito para o acesso
a outros direitos, e influenciando fortemente a qualidade de vida
das populacbes (Haffner et al., 2008; Kettunen & Ruonavaara,
2020).

A regulacao do arrendamento é uma componente essencial
da governanca do mercado imobiliario para promover um
equilibrio saudavel e congruéncia entre a oferta e a procura. Por
exemplo, Kemp e Kofner (2010) demonstraram como, do lado da
procura, a seguranca da posse e os arrendamentos suavemente
regulados na Alemanha ajudaram a garantir um alto nivel de
procura por moradias para arrendamento por parte de familias de
maior estatuto socioecondmico que, de outra forma, poderiam ser
levadas a considerar a aquisicdo de casa propria. E apesar dos
proprietarios alemdes reclamarem de que a regulacdo do
arrendamento e a seguranca da posse tém um impacto negativo
na extracao de mais-valia, aplacando e moderando os valores de
arrendamento que podem cobrar, estes foram amplamente
compensados por incentivos fiscais garantidos pelo governo. No
entanto, em comparacdo, na Inglaterra, os arrendamentos nao
sdo regulados e a fraca seguranca de posse acabam por nao ser
propicios ao arrendamento de longo prazo. Os arrendamentos no
mercado livre e a inseguranca de posse sao consistentes com um
setor que se concentra principalmente em inquilinos de curto
prazo e numa procura de elevada rotatividade e mobilidade,
acompanhando tendéncias de flexibilizacdo de mercado laboral.

As mudancas sociodemograficas e profissionais, bem como a
maior mutabilidade na composicao da familia (novos tipos de
familia: monoparentais, solteiros, casais sem filhos), associadas a
um eventual incremento da mobilidade residencial em funcdo de
uma flexibilidade e incerteza do mercado de trabalho, aconselham
a uma maior flexibilidade do mercado de habitacdo. Porém, o
mercado de arrendamento, por natureza mais facilmente
adaptavel as opc¢Bes individuais e familiares e respetivos ciclos de
vida, permanece com uma expressao muito inferior a op¢do de
aquisicdo de casa propria em Portugal. O mercado de
arrendamento portugués, para além de parco, é muito incerto,
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fragil e ndo oferece garantias quer a oferta quer a procura (Pinto,
2017), para além de que a carga fiscal sobre os contratos de
arrendamento legais € elevadissima, rondando os 28%, o que

® também é um convite ao arrendamento informal, num pais onde o
\ — setorndo é alvo de nenhum tipo de fiscalizagdo ou monitorizagao.

Uma parte do parque habitacional portugués apresenta um
estado de conservacao que impde a realizacdo de intervencdes de
reabilitagdo. Em complemento, verifica-se por varios motivos um
decréscimo do segmento da construgdo de habitacdo nova. Neste
contexto, a reabilitacao é o segmento do setor da constru¢ao que
setemvindo a afirmar com maior potencial de evolucdo, ainda que
uma parte significativa do tecido empresarial do setor da industria
e da construcdo civil em Portugal ndo esteja preparada
tecnicamente ou do ponto de vista dos recursos humanos para
— assumir este desafio, até porque é considerado pelo setor como
menos rentavel e com menor margem de lucro do que a
construcao nova.

Por outro lado, a erosdo do Estado na defini¢cao de politica de
° arrendamento, deixando-o a reboque da iniciativa privada, muita
dela descapitalizada, ao mesmo tempo que apoiou massivamente
a banca para concessao do crédito para aquisicao de casa propria
desde os anos 80; associada as tendéncias de turistificacao e
® financeirizacdo do imobiliario da ultima década de pds crise
econdmica 2008-2009, desembocou na situacao do mercado de
arrendamento que temos hoje: um pais de proprietarios, no qual o
arrendamento é o regime de ocupac¢ao cada vez mais reduzido.
Um caso paradigmatico de desajustamento entre oferta e procura
(Alves, 2020), que oscila historicamente ora entre o congelamento
das rendas, descapitalizacdo dos proprietarios e timidez do
mercado, ora entre uma liberalizacdo total que faz escalar valores
de rendas para niveis proibitivos e gentrificar o centro das cidades,
com a expulsdo deinquilinos (Mendes, 2017). No caso portugués, o
mercado de arrendamento nao funciona e ndao cumpre a sua
funcdo econémica e social na cidade.

Através da analise de conteldo de diversas leis e alteracdes
legislativas, bem como da observacdo participante e do processo
de investigacdo-acdao de trés anos de experiéncia do autor
enquanto investigador na tematica, ativista e dirigente associativo
no setor, este artigo pretende fazer uma revisao das politicas de
arrendamento em Portugal, especialmente no atual século XXl e os
multiplos impactos que tiveram na reproducdo das diversas
B fragilidades do setor.
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O artigo esta organizado da seguinte forma. A primeira se¢ao
aborda os primordios da regulacdo do arrendamento e das rendas
congeladas até aos anos 90 do século passado, analisando
também algumas reformas do inicio do século 21 que tentaram
modernizar o mercado de arrendamento privado, mas sem
sucesso. Na segunda seccao exploramos o choque neoliberal no
mercado de arrendamento no rescaldo da crise econémica e
financeira de 2008-2009 e as consequéncias sociais destas
medidas, nomeadamente a gentrificacdo e o aumento dos
despejos. Na terceira secdo veremos a reacdo do governo de
esquerda apo6s 2015 e a tomada de medidas legislativas com
protecdo adicional aos inquilinos, analisando de forma breve a
oportunidade de aproveitar o imenso parque habitacional
devoluto em Portugal como medida de aumento da oferta e
revitalizacdo do mercado de arrendamento. O artigo termina com
um resumo das principais conclusdes e algumas recomendacdes
de politica.

Os inicios da regulacao das rendas e as primeiras
tentativas de liberalizacao do mercado de
arrendamento

Ha um século, com a proclamac¢dao da Republica e sob a
influéncia da Primeira Grande Guerra Mundial, assistimos ao inicio
daregulacdo do arrendamento urbano em Portugal, caracterizada
por diversas intervencdes legislativas entre 1914 e 1917. Durante
este periodo, as rendas foram congeladas, como medida
transitoria explicada pelas consequéncias econdmicas impostas
pela guerra. Foram, da mesma forma, limitadas as condicdes de
resolucao dos contratos de arrendamento, bem como a acdo de
despejo e a obrigatoriedade de arrendamento de edificios
degradados. Em suma, podemos caracterizar esta fase iniciando a
regulacdo em duas areas de grande importancia para o
desenvolvimento do mercado de arrendamento: a liberdade de
contratar pelo senhorio e a capacidade de atualizacdo dos valores
dasrendas(Lavadinho, 2017).

Areforma do regime de arrendamento urbano, operada pela
Lei n® 2030 de 22 de julho de 1948, permitiu a atualizacao das
rendas, mas manteve o bloqueio nos dois grandes centros
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urbanos de Lisboa e do Porto. Além disso, tornou limitadas as
situacBes de rescisao do contrato de arrendamento, conferindo-
Ihe caracteristicas de perpetuidade. As varias mudancas
legislativas que se seguiram a Revolucao Democratica de 1974-75
contra o fascismo aprofundaram as varias restri¢cdes a liberdade
econdmica no ambito do arrendamento urbano. O congelamento
das rendas foi novamente estendido a todo o pais e as autuac¢des
foram suspensas para atualizacdo dos contratos. Ainda estava
suspenso o direito de demolicdo e denuncia do contrato pelo
proprietario e impds-se a imposicdao de contratos de
arrendamento, como forma de legalizar ocupa¢des/invasdes para
fins habitacionais. Refira-se que a intervencdo do Estado no
mercado de arrendamento vai ao ponto de estabelecer, pela
primeira vez, limites maximos para os valores das rendas do
primeiro e do novo contrato (Lavadinho, 2013; Antunes, 2018).

Varias iniciativas timidas tém sido tomadas para restabelecer
as condicdes de normal funcionamento do mercado de
arrendamento, estabelecendo critérios de atualiza¢do anual das
rendas com base em coeficientes fixados pelo governo, de formaa
provocar o descongelamento das rendas. Na década de 1990, o
Decreto-Lei 321-B / 90, de 15 de outubro, proclamou como
principal objetivo mudar o mercado do arrendamento urbano
para o tornar mais atrativo e dinamico. Este regime propde, entre
outras alterac¢des, o restabelecimento do carater temporario do
arrendamento, permitindo a celebracdo de contratos de duragao
limitada e o combate a degradacao dos imoéveis, regulando o
regime de obras. No entanto, nao apresentou soluc¢des eficazes
pararesolver o problema do congelamento das rendas, mantendo
essencialmente a aplicacdo dos contratos celebrados antes de
1990 (Aznar, 2016; Antunes, 2018).

O novo regime de arrendamento urbano (NRAU), aprovado
pela Lei 6/2006 de 27 de fevereiro, teve como principal desafio a
resolucao do problema dos arrendamentos anteriores a 1990, cujo
valor das rendas é bastante inferior ao valor de mercado. Na
verdade, o consenso gerado por essa lei ndo se baseia tanto em
criticas ao antigo regime quanto na necessidade de resolver a
questdo dos contratos antigos. Procura-se, assim, um sistema que
permita uma atualiza¢do gradual das rendas antigas, pelo que este
regime se aplica a todos os contratos, embora, se estabeleca um
regime transitério de forma a salvaguardar as expectativas
legitimas das partes dos arrendamentos celebrados antes da
entrada em vigor da lei. Por outro lado, pretendeu-se também dar
resposta a necessidade de recuperacado de bens imdveis, criando
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condi¢Bes para arealizacdo de obras de conservacdo e reabilitagao
(Paulo, 2017).

Mas foi realmente com a Lei de 30/2012 e que potenciou que
omercado de arrendamento urbano fosse fortemente liberalizado
e os despejos incentivados pelo Estado, pela primeira vez na
historia urbana do nosso pais. Uma das reformas importantes
propostas pelo Memorando da Troika foi precisamente as
alteracdes ao NRAU de 2006, tendo promulgado o NRAU em
Novembro de 2012. Este regime estabeleceu que os contratos
anteriores a 1990, ainda uma parte substancial do arrendamento
portugués, seriam atualizados, reforcando a negocia¢do entre as
partes e facilitando a transicao dos referidos contratos para o novo
regime, num curto espaco de tempo, tendo como limite maximo o
valor anual correspondente a 7/75 do valor do locado; alterando o
regime substantivo da loca¢ao, designadamente conferindo maior
liberdade as partes na estipulacdo das regras relativas a duracao
dos contratos de arrendamento. A promulgacao do NRAU de 2012
foi prova de que a reforma do arrendamento urbano de 2006
introduziu altera¢bes importantes no setor, mas nao logrou, no
que diz respeito aos arrendamentos antigos, atingir os resultados
esperados. A continua procura por casas para arrendar e a
insuficiente oferta no mercado a precos acessiveis demonstraram
a necessidade e justificaram politicamente a emergéncia do NRAU
de 2012 (Mendes, 2014; Alves etal.2015).

O choque neoliberal no pds-crise econémica
financeira de 2008-2009 e a producao de
gentrificacao e despejos

Conforme mencionado anteriormente, o NRAU de 2012 foi
objeto de vigoroso protesto social, pois alega-se ter imposto um
mecanismo de atualizacdo que tem causado as rendas
inacessiveis para muitos inquilinos, porque os valores sdo
estabelecidos sem suporte social adequado e afetam
necessariamente familias de menor nivel socioecondmico. Apesar
de varias contrapartidas sociais previstas na lei que protegem os
agregados familiares com caréncia econémica, idade avancada e
deficiéncia, a verdade é que os impactos fazem-se sentir de forma
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drastica, através do testemunho de varias ondas de despejo,
particularmente sentidas nos centros histéricos, onde
predominavam os contratos anteriores a 1990 e as rendas mais
baixas.

Através da legitimidade de mecanismos de despejo mais
simples e expeditos para cumprimento de contratos,
especialmente no caso de incumprimento dos arrendatarios,
reforcou-se a confian¢ca dos proprietarios na ideia de que os
produtos de arrendamento privado e alojamento local seriam um
investimento mais seguro. A lei de 2012 foi a alavanca juridica
necessaria que o mercado encontrou para desbloquear as
dezenas de milhares de prédios vazios do centro histérico e/ou
que abrigavam popula¢8es carentes que pagavam rendas muito
baixas, de forma a acolher a injecdo de capital estrangeiro e
privado que se materializaria no stock habitacional da cidade
centro, como condic¢ao de reproducado eficaz de capital imobiliario.
Estes edificios tém uma localizacdo central privilegiada e estdo
associados a ma conservacdo, gerando oportunidades para a
especulacdo imobiliaria e extracao de mais-valias, uma vez que 0s
promotores imobilidrios, depois de obras de reabilitacdo, vendem
os edificios a um preco muito superior ao que compraram ainda
: muito degradado, maximizando o principio do rent gap
(diferencial entre a renda locativa presente a data do locado em
¢ avancado estado de degradacdo e a renda locativa futura e
potencial, face renovac¢do de uso e funcdo) (Mendes, 2017).

. [
Comaimplementacdo do NRAU de 2012, osimpactos maiores

- no setor registam-se ao nivel da duracdo e tipo de contratos, na

—m — transicao dos contratos antigos para o novo regime e na agilizacao
— do procedimento de despejo. No que concerne a duracao dos

] contratos, a lei de 2012 introduz maior flexibilidade e liberdade,
\ — promovendo 0 aparecimento de contratos de dura¢do variada,
mais curtos, sem prazo minimo, de forma a ajustar mais facilmente
oferta e procura. Reforca-se o mecanismo de fim de contrato
quando o inquilino incorre num atraso de dois meses no
pagamento darenda, dando origem a uma desocupacao rapida da
habitacao. Por outro lado, em linha com a promocado da estratégia
nacional de reabilitacdo urbana, reconhecida como setor-chave na
recuperacao econdmica do pais, agilizou-se o fim de contrato
(mesmo de duracdo indeterminada) quando o senhorio deseja
realizar demolicdo ou obras profundas, ou quando necessita da
habitacdo para si proprio ou para descendente. Este motivo de
realizacdo de obras profundas e a resposta fora de prazo dos
inquilinos ao desejo de atualizacdo darenda por parte do senhorio

!

Boletim Goiano de Geografia. 2022, v. 42: €70100 [@)sr |

‘|



Mercado de arrendamento em Portugal: crénica de uma morte anunciada
Luis Mendes

tém sido os dois principais motivos que tornam o despejo como
sendo uma marca indiscutivel desta nova lei do arrendamento
urbano.

Em Lisboa desde 2013, por exemplo, a freguesia de Santa
Maria Maior perdeu quase dois mil habitantes. Isto da mais de um
habitante por dia, nos 4 anos que vdo de 2013 a 2017. O
despovoamento nao € um fendmeno recente no centro historico
de Lisboa, sendo que os registos estatisticos do INE indicam que
esta sangria demografica se iniciou nos anos 40 do século XX e
onde residiam 160 mil habitantes, residem agora 40 mil. Este
processo durante o século passado relacionou-se sobretudo com
a expansdo da suburbanizacdo e consequente formacdo da Area
® Metropolitana de Lisboa. O ultimo recenseamento populacional
de 2011 ndo capta a perda populacional nos ultimos anos

- — agravada pelos despejos da nova lei das rendas de 2012 nem o
i impacto do Alojamento Local (designacdo portuguesa para os
N R apartamentos ou unidades de alojamento turistico, tipo airbnb) no

ol " mercado de habitacdo local. O numero de desalojamentos

° recentes no centro historico de Lisboa é desconhecido, até pela
falta de estudos diagndstico que comprovem o que parece ser
uma evidéncia clara para quem reside ou tem o seu quotidiano nos
: bairros, mas invisivel aos olhos da opinido publica e sociedade civil
em geral. Todavia, varias associacBes de moradores e de defesa do
¢ direito a habitacao falam no conhecimento de centenas de casos
nos ultimos anos, sobretudo nas freguesias centrais de Santa
Maria Maior, Misericordia e Sao Vicente, o que num universo de
residentes de alguns milhares € bastante significativo, tratando-se,
ainda para mais, de popula¢des vulneraveis e em risco social.
Perante um cenario de rendas cada vez mais altas, aliado ao facto
de os salarios serem baixos para a maioria dos portugueses, o
numero de despejos disparou. De acordo com os ultimos dados do
Banco Nacional de Arrendamento (BNA), os despejos duplicaram
desde 2013 e, em média, sao despejadas por dia cerca de 5,5
familias, em todo o pais. Segundo os dados do Ministério da
Justica, o numero de pessoas despejadas em 2016 foi 91,7%
superior ao numero contabilizado trés anos antes, o que pode
sugerir evidéncia das dinamicas descritas. No caso de Santa Maria
Maior, entre 2014 e 2018, foram despejadas 2000 familias, de
acordo com aJunta de Freguesia. Isto da mais do que uma familia
por dia a ser despejada numa area da cidade ja de si tdo
despovoada. E estes dados estdo agora mais atualizados.

Durante quase uma década de periodo intercensitario, e no
corolario de um conjunto grande de profundas transformacdes
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urbanas, sobretudo no centro histérico, os cientistas sociais
questionaram-se muitas vezes sobre a profundidade do
despovoamento em causa. Debatendo-se com uma total auséncia
de dados oficiais, era grande a expectativa para conhecer os
resultados preliminares do recenseamento populacional de 2021,
entretanto ja divulgados. Os resultados ja nos dao certezas sobre
as tendéncias de evolucao da demografia de Lisboa nos ultimos
anos e confirmam as hipéteses levantadas pelos estudos mais
criticos. A cidade voltou a perder habitantes sem ser capaz de
inverter uma tendéncia com mais de quatro décadas (1,4% menor
que em 2011, cerca de 8000 habitantes). Metade das 24 freguesias
de Lisboa perdeu populagdo na ultima década. Apesar das
variacdes positivas registadas em algumas das freguesias da
- cidade - Arroios, Areeiro, Avenidas Novas, Alvalade, Santa Clara e
] - Parque das Na¢bes, que, no seu conjunto, registaram um aumento

I do numero de habitantes; no centro histérico - destacando-se
— freguesias como Misericordia, Santa Maria Maior, Sdo Vicente e

—

Santo Antdénio - as perdas sao superiores a 20%, o que revela o
4 impacto brutal que a turistificacdo, a gentrificacdo e a
° financeirizacao do imobiliario produziram neste territério. Entre as
12 freguesias que perdem populagao, é a Misericordia, a freguesia
cujo territorio abrange as areas do Bairro Alto, Cais do Sodré e
Principe Real, aquela que regista a maior perda em todo o
® municipio: de 2011 para 2021, perdeu 3399 pessoas, mais de 26%
da sua populacdo. Se, ha dez anos, a freguesia tinha 13044
habitantes, hoje sdo apenas 9645. Em Santa Maria Maior, freguesia
que compreende as areas da Baixa Pombalina, Alfama, Castelo,
Mouraria e Chiado, registou-se a segunda maior queda percentual
e absoluta de populacdo. Em dez anos, perdeu 22% dos
habitantes. SGo menos 2825 residentes, contando, agora com
apenas 9997 habitantes, face aos 12822 de 2011. Entre as
freguesias com recuos mais significativos estdo, ainda, Sao
Vicente, também no centro histérico da cidade, com uma
diminuicdo populacional de 9,4%, e Ajuda, cuja populagao
decresceu 8,4%.2 A estas regras do NRAU 2012 existe a excec¢do
prevista nos casos em que o arrendatario tenha idade igual ou
superior a 65 anos ou deficiéncia com grau de incapacidade
superior a 60%. No caso de obras de remodelagdo e restauro
profundos realizadas pelo senhorio, o inquilino deverd ser
realojado pelo senhorio no mesmo municipio ou indemnizado. No
caso da atualizacdo das rendas, esta protecao garantida pelaidade
e pelo grau de deficiéncia ou mesmo de comprovada caréncia
econdmica (quando o rendimento anual € inferior a cinco salarios
minimos nacionais) apenas é valida, originalmente, dentro de um
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periodo transitorio de 5 anos, findo o qual a renda passa a poder
ser atualizada para valores de mercado. Este prazo dos 5 anos (de
2012 a 2017) tem sido sucessivamente alargado: primeiro para 8
anos (2020) e recentemente para 10 anos (2022), protegendo os
mais pobres e vulneraveis, mas atrasando a transicdo dos
contratos antigos para este novo regime. Mais recentemente, em
Outubro de 2021, o Governo anunciou que estas rendas antigas
(anteriores a 1990) ficam congeladas mais um ano, pelo que s6
poderdo ser atualizadas sem entraves a partir de 2023, segundo
uma medida incluida na proposta de Orcamento de Estado para
2022.

Outro aspeto polémico tem que ver com a norma do NRAU
® 2012 que determina que, querendo atualizar um contrato antigo,
anterior a 1990, o senhorio deve enviar uma comunica¢do ao

- — inquilino com uma nova proposta de contrato, ou seja, com uma
i nova duracao e valor da renda. O inquilino tem depois 30 dias para
N R responder, sendo que se nao ofizer considera-se aceite a proposta
ol " - e 0 contrato, até ai sem termo, transita para o NRAU, podendo,
. mais tarde, vir a ser denunciado. Esta norma levantou na época de

promulgacdo muitas criticas sociais e politicas, devido ao reduzido
espaco de tempo que os inquilinos tinham para responder as
: propostas dos senhorios (30 dias), apanhando a populacdo
desprevenida, sobretudo por se tratar de populagdes
¢ envelhecidas, sem literacia. A ndo resposta nesse prazo significava
que os inquilinos aceitavam automaticamente a proposta de
renda dos senhorios, em termos do aumento da renda e do novo
prazo de contrato.

Ora, em Outubro de 2020, o Tribunal Constitucional de
Portugal declarou inconstitucional esta norma do NRAU 2012 que
possibilitava que inquilinos com rendas antigas vissem 0s seus
contratos terminados por nao terem respondido atempadamente
aos senhorios e desconhecendo os efeitos que essa auséncia de
resposta poderia ter. Considerou-se inconstitucional esse
procedimento caso ao inquilino ndo sejam comunicadas as
alternativas que lhe assistem e sem que o mesmo tenha sido
advertido do efeito associado ao seu eventual siléncio.

Mudancas legislativas promovidas pelo governo

“geringoncga” para protecao do inquilinato
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A questao da habita¢do tem dominado os debates politicos
em Portugal desde finais de 2016 e foi lancada como bandeira da
segunda metade da legislatura do governo “gerigonca™ (2015-
2019), visivel com a criacao do Ministério das Infraestruturas e da
Habitacdo, do Secretario de Estado da Habitacdo e o lancamento e
discussao publica da Nova Gerac¢ado de Politicas de Habitacdo e da
Leide Bases da Habitacdo,em 2018 e 2019, respetivamente.

Com a subida ao poder do governo socialista apoiado na
maquina da “geringonca” em 2015, esta tendéncia de
neoliberalizacdo do mercado de arrendamento, que se
aprofundou com o governo de direita de Passos Coelho (2011-
2014), acabou por abrandar do ponto de vista das normas e no
® plano legislativo, perante forte pressdo social levada a cabo por
movimentos sociais urbanos e associa¢des de inquilinos e de

= — defesa do direito a habitacdo, e pela reentrada da problematica da
i habitacao na agenda politica, social e mediatica, que foi escalando
N R e generalizando-se na opinido publica, sobretudo no ano de 2017,

ol " ano de elei¢cBes autarquicas.
o ! Nesse ano, jaem pleno governo de esquerda, e navertigem do

fim do periodo transitério das rendas antigas, imposto pelo NRAU
2012 e prevendo-se uma nova onda de despejos, promulgou-se a
prorrogacao por oito anos (mais trés anos em relacdo aos cinco
® anos estabelecidos inicialmente) do periodo transitério de
atualizacao das rendas antigas, com a Lei n® 43/2017, de 14 de
Junho. Neste ambito, o periodo transitorio de atualiza¢do das
rendas dos contratos anteriores a 1990 vai prolongar-se até 2020 e
aplica-se a todos os arrendatarios com rendimento médio muito
baixo, com idade igual ou superior a 65 anos ou com deficiéncia
igual ou superior a 60%. Paralelamente, houve mudancas a
ocorrer no Coédigo Civil relacionadas com o arrendamento,
nomeadamente, o aumento do periodo de celebracdo dos
contratos (que passam de dois para cinco anos) e o aumento do
periodo de tolerancia por falta de pagamento da renda (que passa
de dois paratrés meses).

Na reformulacdo agora introduzida, verifica-se um retrocesso
no caminho de liberalizacdo do arrendamento antes tracado, pois
volta a ressurgir a preocupacao social no centro das atenc¢des do
legislador, assistindo-se a um aumento da prote¢do dada ao
arrendatario e, em contrapartida, menosprezando a posi¢ao do
senhorio. Estas alteracBes tiveram como objetivo alargar a
protecdo do inquilino, tradicionalmente entendido como sendo a
parte mais fraca neste tipo de contratos. Frequentemente
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entende-se que o inquilino se encontra numa posicdo mais
desfavorecida na relacao contratual, pelo que necessita que a lei
Ihe confira uma maior protecdo, com o objetivo de se evitar abusos
por parte da outra parte, o senhorio.

Refreando ainda mais o impeto liberalizador, surge, logo um
ano depois, em 2018, com a Lei n°30/2018, de 16 de Julho, um
regime extraordinario e transitério para protecdo de pessoas
idosas ou com deficiéncia que sejam arrendatarias e residam no
mesmo locado ha mais de 15 anos, procedendo nestes casos a
suspensao temporaria dos prazos de oposi¢cdo a renovacao e de
denuncia pelos senhorios de contratos de arrendamento, e
suspensao de procedimento especial de despejo e de acdo de
despejo.

Em 2018 surge também a Lei n°64/2018, de 29 de Outubro,
que garante o exercicio do direito de preferéncia pelos
arrendatarios em caso de venda do locado por parte do
proprietario. O poder de escolha dos inquilinos nas operacfes de
venda dos imoveis em que habitam sai reforcado, pois tém o poder
de anular a venda e negdcio que ndo respeite o seu direito de
preferéncia. Esta lei foi, todavia, declarada inconstitucional, cerca
de um ano e meio depois, pois ndo é seguro que a estabilidade na
habitacao seja efetivamente protegida pelo exercicio de direito de
® preferéncia, para além de que ndo fica salvaguardado o equilibrio
deinteresses entre proprietario e arrendatario.

Mas o agudizar da crise de habitacao desencadeada pela crise
econdmico-financeira de 2008-2009 levou muitos proprietarios a
tomar posicdes de abuso de poder relativamente aos inquilinos,
exercendo pressdes para que abandonassem as suas casas, o que
acirrou os movimentos sociais urbanos e ativismos de defesa do
direito a habitacdo, tendo havido varios casos muito conhecidos
da opinido publica que pressionaram o governo. Em termos de
agenda mediatica e politica comecou a falar-se de bullying
imobiliario. Este define-se como toda a forma de pressao, assédio,
intimidacao ou violéncia psicolégica, simbdlica ou fisica que, de
forma reiterada e sistematica é praticada pelo senhorio,
proprietario ou outro agente hegemaonico do mundo imobiliario
sobre o inquilinato, de forma a facilitar a saida do residente
inquilino, obstaculo que é ao negdcio imobiliario. Degradar
intencionalmente o prédio, retirando as escadas de acesso, por
exemplo, submeter os moradores a obras constantes, cortar
eletricidade, gas e agua, sao algumas das técnicas usadas por
N proprietarios no centro de Lisboa para forcar os inquilinos a sair de
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casa-e, dessaforma, aplicar umarendamais altaaoimaével.

Precisamente, a pressdo dos ativistas e de movimentos sociais
urbanos junto dos féruns politicos, com forte cobertura mediatica,
conseguiram que se promulgasse a Lei n.° 12/2019 de 12 de
Fevereiro que veio novamente acrescentar uma nova alteracdo ao
NRAU 2012, estabelecendo que é proibido o assédio no
arrendamento ou no subarrendamento, entendendo-se como tal
qualquer comportamento ilegitimo do senhorio, de quem o
represente ou de terceiro interessado na aquisicdo ou na
comercializacdo do locado, que, com o objetivo de provocar a
desocupacdo do mesmo, perturbe, constranja ou afete a
dignidade do arrendatario, subarrendatario ou das pessoas que
com estes residam legitimamente no locado, os sujeite a um
ambiente intimidativo, hostil, degradante, perigoso, humilhante,
desestabilizador ou ofensivo, ou impeca ou prejudique
gravemente o acesso e afruicdo dolocado.

No caso do arrendamento acessivel, destaca-se o caso do
Programa de Arrendamento Acessivel (PAA) (Decreto-Lei n.°
68/2019, de 22 de maio), cujo objetivo principal é o de promover
um maior equilibrio entre o setor do arrendamento e o da
habitacdo prépria, apostando na captacdo junto de proprietarios
privados de nova oferta habitacional para arrendamento e
® flexibilizando a transicdo entre regimes de ocupac¢do, 0 que, a
longo prazo, se espera que confira uma maior seguranca,
¢ estabilidade e atratividade ao mercado do arrendamento
habitacional, tanto do lado da oferta como da procura. Tem por

- base incentivos fiscais para as entidades publicas e privadas,

—u
—m coletivas e singulares, que coloquem os seus prédios ou fra¢des
urbanas em arrendamento habitacional permanente com o limite

° de valor de renda definido pelo programa. Apesar dos incentivos
\ — fiscais atribuidos, o PAA, lancado em Julho de 2019, teve um
arranque lento e pouco promissor para senhorios e para

inquilinos, com a angariacdo de apenas algumas dezenas de fogos
nos primeiros meses. No que toca as légicas de financiamento da
Nova Gera¢do de Politicas de Habitacdo, a proposta centra-se
quase exclusivamente na concessao de beneficios fiscais para os
proprietarios e na criacdo de um pacote de seguros para O
arrendamento, ndo questionando sequer a necessidade urgente
de regulagdo um mercado de habitacdo e de arrendamento
sobreaquecidos. Alids, a aceitacdo do “valor de referéncia de
mercado” das rendas sobre o qual se aplicara a reducao de 20%
para definir o suposto arrendamento acessivel, parece ignorar a
escalada galopante e especulativa a que tém estado sujeitas as
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rendas nos Ultimos anos, com subidas constantes e ininterruptas,
e generosas taxas de varia¢ao positiva percentual anual sempre na
ordem dos dois digitos (Farha, 2017; Santos, 2019; Cardoso, 2019).

Na perspetiva do mercado, as op¢des politicas mais recentes
impedem a total liberalizagdo do arrendamento, atrasam a
necessariareformano setor, ndo agilizam a aplicacdo generalizada
de uma politica de subsidiacao das rendas (aplicada mas muito
residualmente), colocando o 6nus do mercado social de
arrendamento nos proprietarios e no setor privado. Tem sido
relatado por agentes do setor privado, do lado da propriedade,
como um obstaculo tremendo a necessaria modernizacao do
setor do arrendamento e a dificuldade e falta de confianca dos
proprietarios em colocar os devolutos no mercado, o que
aumentaria a oferta.

E dificil ter uma estimativa objetiva e categérica do nimero de
devolutos total no pais e em Lisboa, pois esse numero é nos
facultado pelo recenseamento populacional e, portanto, o dado
que temos é o do censos de 2011. Os dados recentes avancados
rondam entre as 730 e as 750 mil casas vazias. O numero tem
aumentado muito nas Ultimas décadas e prende-se com uma
tendéncia que sugere a existéncia de um mercado de habitacao
muito vocacionado para a construcdo de habitacdo nova, para um
crescimento do numero de alojamentos vagos e para a existéncia
de alojamentos familiares que ndo se destinam a residéncia
habitual, mas a segunda residéncia de férias ou de ocupacao
temporaria/sazonal. Revela também uma dependéncia de
crescimento da economia portuguesa a custa das dinamicas do
imobilidrio ligadas a nova constru¢dao, em detrimento da
reabilitacdo urbana do edificado existente, ainda que a politica de
habitacdao aposte no paradigma da requalificacdo e reabilitacdo do
edificado existente e da atracao do edificado devoluto para o voltar
a colocar no mercado. Isto é, aposta-se numa progressiva
transformac¢do na forma de acesso a habitacdo: de um modelo
fortemente assente na construcdo de nova habitacdo e na sua
aquisicao para habitacdo prépria, para um modelo em que a
reabilitacdo de edificios e o arrendamento habitacional possam
ganhar novo dinamismo.

Sendo compreensivel e inevitavel a reducdo do investimento
na construcdo de edificios novos, destinados a habitacdo
permanente, a reabilitacdo urbana surge como paradigma
inevitavel para preservar o patriménio edificado, para revitalizar os
centros das cidades e como forma de garantir trabalho ao setor da
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da construcdo, enquanto motor da economia, para além de que,
do ponto de vista do ordenamento do territério, garante
contencdo do perimetro urbano e consolidacdo do tecido ja
construido, prevenindo a expansdo (sub)urbana desmesurada
que ndo é sustentavel do ponto de vista social ou ambiental.

Mas a dinamica da nova constru¢do € muito persistente e
relaciona-se com a forma como a urbanizacao sempre foi um setor
eficiente de depdsito de capital e de sua reproducdo facil, ciclo
vicioso que, alias, a escala das autarquias, € dificil de quebrar, pois
a nova construcdo alimenta, através do Imposto Municipal sobre
Imoveis (IMI) e de outras taxas e impostos, as financas locais,
mantendo-as sustentaveis. Para além de que este setor gera um
impacto direto e indireto muito significativo na nossa economia,
emprego e criagdo de riqueza. A verdade é que profissionais do
setor do imobilidrio e da construcao civil revelam que este
superavit se encontra disperso por todo o territério e ndo
polarizado junto das areas metropolitanas ou areas urbanas de
maior pressdo onde deveria estar localizado para dar resposta as
novas procuras, sobretudo no litoral e nas principais capitais de
distrito, onde se concentra o maior dinamismo sociodemografico,
havendo um continuo desajustamento, a seu ver, entre oferta e
procura.

Consideracoes finais e recomendacdes politicas

Em todas as reformas realizadas no mercado de
arrendamento portugués, nao foi possivel descongelar
permanentemente as rendas antigas, desenvolver mecanismos de
apoio as familias que ndo conseguem pagar as suas rendas e criar
um clima de confianca que atraia investimentos e aumente a
oferta de locados para arrendar no setor privado. Nao se
conseguiu resolver o problema de desajustamento constante
entre oferta e procura de arrendamento no mercado nacional
portugués. As autoridades publicas, com um pequeno parque
habitacional publico, também descapitalizado e incapaz de fazer
do mercado de arrendamento uma prioridade na politica nacional
de habitacdo, delegam a responsabilidade pela criacdo de um
mercado de arrendamento a pre¢os acessiveis para o sector da
propriedade privada.

Os resultados, apesar de algumas melhorias pontuais na
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ultima década, sao bem visiveis: Uma degradacdo acentuada do
parque habitacional, resultante da descapitalizacdo dos seus
proprietarios; um numero crescente de casas vazias em Portugal,
embora os devolutos na cidade de Lisboa tenham diminuido
desde 2011; uma reducdo progressiva na oferta de casas para
arrendar, escassas e com valores de arrendamento inacessiveis a
maioria das familias, se considerarmos 0s novos contratos no
mercado livre.

Neste momento de crise de habitacdo que se tem agravado ao
longo dos ultimos anos, é imperativo categoérico que o Estado
torne a reabilitacdo urbana e o mercado de arrendamento
acessivel um setor atrativo para as dinamicas imobiliarias,
atraindo o maior numero de fogos privados possivel, através de
isencdes fiscais mais drasticas e estimulos ao nivel da politica fiscal
para o setor privado e particulares, onde se concentra a
esmagadora maioria do parque habitacional devoluto. Neste
ambito, pode até prever-se medidas de subsidiacdo ao
arrendamento (diretamente ao proprietario) em casos especificos
de acolhimento de familias / individuos vulneraveis ou de
emergéncia habitacional (exemplo do Programa da Renda Segura
da Camara Municipal de Lisboa). Veja-se que a quebra, desde o
inicio da pandemia, de cerca de 7% dos fogos afetos a unidades de
alojamento local / alojamento turistico e a migracdo de muitos
destes para o setor do arrendamento, conciliada com outros
fatores, contribuiram para um abaixamento do valor das rendas
nacidade de Lisboaem cerca de 15% nos ultimos seis meses.

Por outro lado, em areas de forte pressao urbana, onde a
percentagem de devolutos persista manter-se muito elevada, é
obrigacdo do Estado fazer cumprir a recente promulgada Lei de
Bases da Habita¢ao, promovendo o cumprimento da fung¢do social
da propriedade. Assim, recomenda-se que se ativem medidas
mais coercivas e drasticas que elevem o IMI aos devolutos de
forma tal que nao seja benéfico para os proprietarios nao lhe dar
um uso social ou econémico. Em caso de abandono motivado por
herancas indivisas, cadastro inexistente ou dono desconhecido,
ou total desinteresse pelo proprietario, sugere-se a tomada de
posse administrativa do fogo/edificio ou mesmo expropriacao por
parte do Estado, como acontece noutros paises e cidades
europeias em que o mercado de habitacdo se encontra
sobreaquecido e ndo ajustado a procura, tais como Berlim ou
Viena.

E necessaria uma nova lei do arrendamento que permita a
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criacdo de um ambiente de confianca no mercado de
arrendamento, contrario ao desenvolvido nos ultimos 60 anos,
com garantias efetivas de protecdo aos senhorios e inquilinos, no
caso do incumprimento dos contratos, mas também direitos e
deveres para ambas as partes (senhorios e inquilinos) e que nao
permita, em nenhuma circunstancia, processos de despejo dos
inquilinos em que ndo estejam devidamente asseguradas
alternativas dignas ou meios de subsisténcia suficientes, devendo
forcosamente analisar-se a situacao familiar e encontrar-se os
meios adequados para o apoio as familias em caso de
incapacidade financeira para manter a habitacao.

O diferencial dos valores entre as op¢Bes de compra e de
arrendamento é reduzido, e tendencialmente favoraveis ao
primeiro, caso ndo sejam promovidas alteracdes no sistema fiscal
sobre os imdéveis e sobre o arrendamento. Conforme se sabe, a
competitividade entre o valor fixado para uma renda e o montante
mensal de um empréstimo bancario para aquisicao de casa
propria, sé é atingida se forem aplicados ao senhorio e ao inquilino
0s mesmos beneficios fiscais que sao permitidos a banca. Apenas
com um conjunto de politicas de natureza fiscal, a desenvolver,
sera possivel introduzir uma maior apeténcia pela opc¢dao de
: arrendamento versus op¢do de compra, superando o peso de
outros fatores de natureza cultural associados ao investimento em
¢ casa propria. Este incentivo, a opcdo de arrendamento acessivel,
sera fundamental para contribuir para a dinamiza¢ao do mercado
de fogos devolutos.

°
—u
- Assim, estimula-se também um outro paradigma de
—m — habitacdo publica que ndo se restrinja a habitacao social. Em boa
— verdade, o parque de habitacdo social em Portugal é
° verdadeiramente exiguo. Se bem que represente cerca de 7% em
\ — Lisboa, a média nacional ndo ultrapassa os 2%, quando a
proporcdo de habitacdo social no conjunto de todos os
alojamentos representa noutros paises: 34% na Holanda, Austria
com 26%, Dinamarca com 22%, Franca com 19% e Reino Unido
com 18%. E necessario que a politica, a economia e a sociedade
civil adotem outro paradigma de habitacdo social e se libertem da
ideia de que este tipo de habitacdo é apenas para os mais pobres.
Noutros paises europeus a habitacdao social é a que é
disponibilizada com duas condi¢des - 1) com rendas abaixo do
mercado e 2) com regras especificas de atribuicdo, fora dos
mecanismos de mercado, no setor publico e cooperativo, por
exemplo.
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Ora, o Estado Central tem de assumir as responsabilidades
que l|he sdao incumbidas pela Constituicdo da Republica
Portuguesa e pela Lei de Bases da Habitacao, como regulador,
executor, construtor, promotor e provisor direto de habitacdo
publica e de acesso a habitacdo, ao contrario do papel de gestor ou
de mero garantidor, facilitador do mercado privado, papel que tem
assumido com maior peso nos ultimos anos em que vivemos uma
verdadeira viragem neoliberal nas politicas urbanas e de
reabilitacdo. E indubitavel que ao Estado incumbe intervir em
todos os niveis da definicdo e planeamento da utiliza¢cdo de solo
urbano, no controlo de precos e mais-valias, ser simultaneamente
promotor e proprietario de habitacdo, contribuir na reabilitacdo
do edificado e na oferta de habitacao e arrendamento acessivel.
Ndo quer isto dizer que para garantir o direito a habitacao, o
Estado, representado a nivel local pela Camara Municipal de
Lisboa deva ser, maioritariamente, Proprietario, Gestor ou
Regulador do parque habitacional da cidade.

Isto significa que o Estado se deve comprometer com uma
coordenacao eficaz de politicas de arrendamento que medeie 0s
mais diversos e contraditorios interesses, agentes e organizacdes
envolvidas no setor; exigir e permitir que todas as partes
: interessadas relevantes nos setores publico e privado
desempenhem um papel na realizacdo de metas de habita¢ao
¢ acessivel e inclusiva; estabelecer e monitorar padrbes para
arrendamento adequado e acessivel em todas as formas. O que
significa que deve esforcar-se por fazer coexistir de forma
equilibrada os trés modelos de regime de propriedade previstos
na Constituicdo da Republica Portuguesa e cuja logica se deve
estender também ao arrendamento: o do setor privado (portanto
mercado livre), o do setor publico e o do setor cooperativo e social.

Portanto, é importante entender como o problema publico
relacionado ao arrendamento acessivel é percebido pelo
ambiente politico e confronta-lo com outras experiéncias
internacionais e com evidéncias empiricas. A acdo governamental
é decisiva e molda a politica habitacional e as formas e regimes de
ocupacao, afetando também o mercado privado de
arrendamento, por exemplo, por meio da regulacdo das
instituicdes e do mercado financeiro, mas também por meio de
isencdes fiscais para os proprietarios que colocam as suas casas
no mercado de arrendamento, criando um quadro juridico e
marco regulatério que transmita credibilidade, estabilidade e
seguranc¢a as formas contratuais entre oferta e procura, e um
efetivo direito a habitacdo por via do arrendamento acessivel,
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reconhecendo este tanta pela sua fun¢do econdémica quanto
social.
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3.  Aclasse média foi fortemente afetada durante o periodo de austeridade
pos crise capitalista (2009-2015), mas agora esta recuperando rendimento
desde 2015 com um governo de esquerda apoiado pelo partido socialista, o
partido comunista e o bloco de esquerda. Tem sido chamado de milagre
econémico da “geringonca”. Essa palavra na giria portuguesa significa algo
negligenciado ou uma constru¢ao mal construida e desajeitada, um aparelho ou
mecanismo de constru¢do complexa, mas que funciona e cumpre a fun¢do para
a qual foi construido. Foi sobre este prisma que a coligacdo de esquerda foi
entendida em Portugal.

Boletim Goiano de Geografia. 2022, v. 42: €70100 [@)sr |




Mercado de arrendamento em Portugal: crénica de uma morte anunciada
Luis Mendes

Referéncias

ALVES, Sénia. Divergence in planning for affordable housing: a
comparative analysis of England and Portugal. Progress in
Planning, Dezembro 2020 Disponivel em: https://doi.org/10.10
16/j.progress.2020.1005366 Acessoem 26]jun.2021.

ALVES, Rute; PEREIRA, Mariana; RAFEIRO, Mariana . O
Memorando de Entendimento e as reformas no mercado de
arrendamento e na reabilitacdo urbana. In: Lurdes Rodrigues,
Maria de; Adao e Silva, Pedro (Org.). Governar com a Troika:
Politicas Publicas em Tempo de Austeridade. Coimbra:
Almedina, 2015. p.237-259.

® ANTUNES, Gongalo. Politicas de Habita¢ao - 200 anos. Casal de
| Cambra: Caleidoscépio, 2018.641p.
—~ — SCHMID, Christoph. (Coord.). TENLAW: Tenancy Law and
—

Housing Policy in Multi-level Europe. Bremen: Universitaet
Bremen, 2016. 19p.

° CARDOSO, Francielli. Arrendamento Acessivel em Portugal:
Contributos para as Politicas Publicas. 2019. 73p. Dissertacao
(Mestrado em Gestao e Politicas Publicas) - Instituto Superior de
Ciéncias Sociais e Politicas, Universidade de Lisboa, Lisboa.

CLAPHAM, David. Remaking Housing Policy: An International
= ¢ Study. Abingdon, Oxon: Routledge, 2019, 234p.

CROOK, Tony; KEMP, Peter. (Ed.).Private Rental Housing
Comparative Perspectives. Cheltenham: Edward Elgar, 2014,
264p.

FARHA, Leilani. Report of the Special Rapporteur on adequate
housing as a component of the right to an adequate
standard of living, and on the right to non-discrimination in
this context. Mission to Portugal. Nova lorque: Na¢des Unidas.
2017. Disponivel em: http://ap.ohchr.org/documents/dpag
e_e.aspx?si=A/HRC/34/51/Add.2 Acessoem: 16]Jun.2021.

GOERING, John; WHITEHEAD, Christine.Fiscal Austerity and
_ Rental Housing Policy in the United States and United Kingdom,
. . 2010-2016. Housing Policy Debate, v.27, n.6, p. 875-896, Abril
2017.
e
°
‘ [ Boletim Goiano de Geografia. 2022, v. 42: €70100 [@)sr |




Luis Mendes

[ ]
- —
—
B—
o
[ )
[ ]
]
([
[ ]
—m

Mercado de arrendamento em Portugal: crénica de uma morte anunciada

HAFENER, Marietta; ELSINGA, Marja; HOEKSTRA, Joris. Rent
Regulation: The Balance between Private Landlords and Tenants
in Six European Countries. European Journal of Housing Policy,
n.8, p.217-233, Maio 2008.

KEMP, Peter;, KOFNER, Stefan. Contrasting Varieties of Private
Renting: England and Germany. International Journal of
HousingPolicy, v.10,n.4,, p.379-398, Dezembro 2010.

KETTUNEN, Hanna;RUONAVAARA, Hannu. Discoursing
deregulation: the case of the Finnish rental housing market.
International Journal of Housing Policy,v.15, n.2, p.187-204,
Janeiro 2015.

KETTUNEN, Hanna;RUONAVAARA, Hannu.Rent regulationin 21st
century Europe. Comparative perspectives. Housing Studies,
Maio 2020. Disponivel em: https://www.tandfonline.co
m/doi/full/10.1080/02673037.2020.1769564Acesso em 26 Jun.
2021.

KHOLODILIN, Konstantin. Long-Term, Multicountry Perspective
on Rental Market Regulations. Housing Policy Debate, v.30, n.6,
p.994-1015, Agosto 2020.

LAVADINHO, Romao. A Nova Leido Arrendamento. Seara Nova,
n.1724,p.21-24, Dezembro 2013.

LAVADINHO, Roma&o. Breve historial das leis do arrendamento.
Cadernos Poder Local, n.8, p.102-105, Junho 2017.

MENDES, Luis. Gentrificacdo e politicas de reabilitagdo urbana
em Portugal: uma analise critica a luz da tese rent gap de Neil
Smith. Cadernos Metrépole, v.16, n.32, p.487-511, Novembro
2014.

MENDES, Luis. Gentrificacdo turistica em Lisboa: neoliberalismo,
financeirizacdo e urbanismo austeritario em tempos de poés-
crise capitalista 2008-2009. Cadernos Metrépole, v.19, n.39,
p.479-512, Maio/Agosto 2017.

MENDES, Luis. Tourism gentrification in Lisbon: The panacea of
touristification as a scenario of a post-capitalist crisis. In: DAVID,
Isabel (Ed.). Crisis, Austerity and Transformation: How
Disciplinary Neoliberalism is Changing Portugal. London:

‘ [ Boletim Goiano de Geografia. 2022, v. 42: €70100 [@)sr |



()
- —
—
—

o
[ )
o
]
®

Mercado de arrendamento em Portugal: crénica de uma morte anunciada

Luis Mendes

Lexington, 2018. p.25-48.

PAULO, Lino A questao da habitacdo, Portugal 2017. Cadernos
PoderLocal,v.40,n.155,p.11-25, Dezembro 2017.

PINTO, Teresa Costa. Moving to a new housing pattern? New
trends in housing supply and demand in times of changing. The
Portuguese case. Critical Housing Analysis, v.4,n.1,p. 131-141.

SANTOS, Ana Cordeiro (Coord.). A Nova Questao da Habitacao
em Portugal. Uma Abordagem de Economia Politica.
Coimbra: Conjuntura Actual, Aimedina, 2019.330 p.

SEYMOUR, Eric; AKERS, Joshua. “Our Customer Is America”:
Housing Insecurity and Eviction in Las Vegas, Nevada's Postcrisis
Rental Markets. Housing Policy Debate, Novembro 2020.
Disponivel em: https://doi.org/10.1080/10511482.2020.1822
903 Acessoem 15]Jun. 2021.

Recebido para publicacdao em 12 de dezembro de 2021
Aceito para publicacdo em 9 de janeiro de 2022
Publicado em 14 de fevereiro de 2022

[@B)er |



