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ASSEMBLEIA NACIONAL

Lei n.’ 60/X/2025

Sumario: Concede autorizacdo Legislativa ao Governo para proceder a aprovagdo do regime
juridico do contrato de arrendamento resoluvel, também designado renda resoluvel, sobre prédios
urbanos ou suas fragdes autonomas, construidos para habita¢dao social pelo Estado ou por outra
entidade, publica ou privada.

Preambulo

A aquisicdo de imoveis para habitagdo permanente, nos tempos atuais, assenta, quase
exclusivamente, no funcionamento de mecanismos de mercado que, regra geral, sofrem
influéncias especulativas, atingindo as habitagdes médias precos as mais das vezes nao
comportaveis por uma significativa faixa populacional, condicionando o acesso a habitacao

propria.

Neste sentido, no ambito da politica de fomento habitacional, particularmente junto dos jovens e
da populagao de baixo rendimento e, também, com o proposito de ampliar e diversificar os meios
de financiamento de aquisicdo de habitacdo, pretende o Governo avancar com a implementacao

de programas de renda resoluvel, enquanto mecanismo de acesso a habitagdo propria.

A renda resoluvel baseia-se numa politica de construcdo de habitacdes a custos controlados, com
o apoio financeiro do Estado ou de outra entidade publica, de modo a obter habitagdes mais
baratas e acessiveis, particularmente para jovens e familias de baixo rendimento e, assim, corrigir

as desigualdades no acesso a habitacdo e assegurar o direito fundamental a habitagao.

O contrato de arrendamento ou renda resoluvel, também, conhecido como contrato de locagao-
venda, ¢ um contrato nos termos do qual uma das partes, mediante retribui¢ao, cede a outrem o
gozo temporario de um prédio urbano para habitagcdo permanente, cuja propriedade podera ser
adquirida pelo arrendatario resoluvel, decorrido o periodo contratual acordado e desde que
liquidada todas as rendas estipuladas. Através da renda resoluvel, o locatario resoluvel paga,
durante um determinado periodo previamente fixado, uma renda mensal, em regra, abaixo do
valor de mercado, tornando-se, caso se verifiquem determinados condicionalismos e decorrido o

prazo contratualmente estipulado, proprietario do imovel.

Embora o fim tltimo do contrato de arrendamento resoluvel seja a transferéncia da propriedade
do bem para arrendatdrio, esta transferéncia ndo ¢ imediata, ndo ocorrendo com a mera
celebragdo do contrato inicial, nem com entrega do imovel e muito menos com inicio do
pagamento das rendas. O locador resoluvel mantém a propriedade do bem, embora ceda ao
locatario resoluvel, a par do gozo do imoével, algumas faculdades e prerrogativas inerentes ao

direito de propriedade, atento a finalidade do referido negdcio.

A renda resoluvel afigura-se, assim, um contrato misto, que apresenta caracteristicas de varios
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tipos contratuais, nomeadamente, de arrendamento para habitacdo, de venda em regime de

propriedade resoluvel e de promessa de venda.

Esta convivéncia, nem sempre pacifica, de carateristicas de varios tipos contratuais num Unico
contrato, com regimes proprios e distintos, por vezes, até conflituosos, bem como o facto de
haver uma cisdo entre a propriedade e as demais faculdades e prerrogativas inerentes a
propriedade, partilhadas pelo locador e pelo locatario resoliveis ao longo da extensa vida do
contrato ditam a necessidade de aprovagdo de regras especificas, que atendem as particularidades
da renda resoluvel e respondem de forma adequada, satisfatoria e justa, nomeadamente, as
questoes relativas ao exercicio das faculdades decorrentes do direito de propriedade, as
obrigacdes que impendem sobre cada uma das partes, a responsabilidade pelos defeitos de
construcdo que o imodvel eventualmente venha a revelar na vigéncia do contrato, a
responsabilidade pela realizagao de obras de conservacdo do bem, ao risco do seu perecimento, a
transmissdo, mortis causa e entre vivos, da posi¢cdo contratual do arrendatario resolivel e ao
direito de aquisicdo do bem, as consequéncias do ndo pagamento das rendas, entre outras, atenta a

natureza do contrato e ao seu longo prazo de vigéncia e de execucao.

A existéncia de um regime especifico e proprio do contrato de renda resoluvel, capaz de conferir
maior seguranga juridica as partes e defender da melhor forma o interesse publico subjacente,
ganha maior acuidade face a possibilidade da sua celebragdo massiva, em larga escala, com
recurso a clausulas contratuais gerais ou contratos de adesdo, em sede dos quais que ha um claro
desequilibrio de posi¢des entre o locador/profissional e o locatario/consumidor final e, por isso,

uma maior tendéncia para estipulagdo de cldusulas abusivas e lesivas do adquirente do bem.

Com efeito, a regulamentagdo legal especifica deste contrato visa, por um lado, proteger o direito
a habitacdo, enquanto direito fundamental do locatario, regra geral, pessoa singular,
especificando-se taxativamente as causas de resolu¢do do contrato por parte do locador, em

particular, fixando-se o nimero minimo de rendas em falta que justifica a cessa¢ao do contrato.

Por outro lado, atento ao interesse publico subjacente, cuja defesa pode requerer uma intervengao
rapida e adocdo de medidas urgentes, nem sempre compativeis com a morosidade da justica,
pretende-se atribuir ao locador resoluvel, enquanto pessoa coletiva do direito publico, alguns
poderes de autoridade, como o poder de adotar medidas cautelares que se reputam necessarias
para proteger o imdvel, nomeadamente, o poder de proceder a realizagdo coerciva de obras
urgentes de conservagao face a inércia reiterada do locatario. Outrossim, pretende-se consagrar
mecanismos céleres de resolugcdo do contrato e de recuperagao da posse do imovel pelo locador
resolivel, em caso de incumprimento reiterado e grave do locatario, admitindo-se a faculdade de
o locador declarar formal e extrajudicialmente a resolu¢do do contrato, declaragcdo esta que tera
valor de titulo executivo para efeito de execu¢do judicial do despejo. Estas regras especiais

permitirdo, assim, acelerar o processo judicial de despejo e a recuperagdo da posse do imdvel por
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parte do locador resoltivel e disponibiliza-lo, em tempo 1til, a outro interessado e beneficiario do

programa de fomento de habitacdo.

Nao obstante ter como destinatarios especialmente jovens e familias mais vulneraveis, e ser
criado no ambito da politica piblica de fomento habitacional, o regime deve ser tragcado de modo
a ser aplicavel, obviamente com as necessarias adaptagdes, também, as relagdes entre privados, a
luz do principio da autonomia privada e independentemente da capacidade financeira dos

adquirentes.
Assim,

Por mandato do Povo, a Assembleia Nacional Decreta, nos termos da alinea b) do artigo 175.° da

Constitui¢do, o seguinte:
Artigo 1.°
Objeto

E concedida autorizagdo Legislativa ao Governo para proceder a aprovacao do regime juridico do
contrato de arrendamento resoluvel, também designado renda resoluvel, sobre prédios urbanos ou
suas fragdes autébnomas, construidos para habitacdo social pelo Estado ou por outra entidade,

publica ou privada.
Artigo 2.°
Sentido e extensao

No ambito da aprovagdo do regime juridico do contrato de arrendamento resoltvel, a autorizagdo

Legislativa conferida pelo artigo anterior tem o sentido e a extensdo seguintes:

a) Definir as carateristicas essenciais do contrato de renda resoluvel, nomeadamente, a
cedéncia, mediante retribui¢do, do gozo temporario de um prédio urbano para habitacdo
propria e permanente, com faculdade de aquisi¢do da propriedade pelo arrendatério
resoltvel, decorrido o periodo contratual acordado e desde que liquidada todas as rendas

estipuladas;

b) Definir o ambito subjetivo do regime de renda resoluvel, indicando as entidades que
podem promover a celebragdo do contrato de renda resoltivel, bem como os seus

beneficiarios ou critérios de elegibilidade, atenta a finalidade do regime;

¢) Sujeitar a formacdo do contrato a escritura publica, bem como ao registo, atenta a
seguranca juridica que deve nortear um contrato que visa a transmissao do direito de

propriedade sobre um bem imdvel, considerando o fim tltimo da renda resoltvel;
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d) Fixar um prazo méaximo de durag@o do contrato, ndo podendo ser superior a trinta anos;

e) Definir os critérios de fixagdo das rendas, que devem ter em consideracdo o prazo de
vigéncia do contrato, o tempo necessario para amortizagdo do valor imdvel, bem como a

necessaria remuneragdo do capital investido pelo locador resoluvel;

f) Restringir a possibilidade de atualizagao das rendas a casos determinados e justificados,

nomeadamente, em caso de realizagcdo de obras de conservacao pelo locador resoluvel;

g) Prever as consequéncias do incumprimento das obrigacdes do locatario, em especial a

do pagamento pontual das rendas;

h) Consagrar a responsabilidade do locador resolivel pelos defeitos de construgdo,
determinando-se os direitos que assistem ao locatario resoliivel, bem como o prazo para o

seu exercicio, sob pena de caducidade;

1) Impor ao locatario resoluvel a responsabilidade pela realizacdo de obras de conservacdo
e manuten¢ao do imovel, bem como a obrigagdo de suportar todos os encargos e despesas
relativos ao imovel, nomeadamente, as despesas de condominio e os encargos fiscais,

nomeadamente, o Imposto sobre o Patriménio (IUP);

J) Atribuir ao locador a faculdade de exigir ao locatario resoluvel a realizagdo de seguro
contra o risco de incéndio no imovel, bem como de seguro por morte ou invalidez

absoluta e permanente do locatario resolavel;

k) Atribuir certos poderes de autoridade ao locador resoluvel, quando for o Estado ou
outra entidade publica, tendo em vista a protecdo do imdvel, inclusive contra o locatario,
nomeadamente, a faculdade de realizar coercivamente obras urgentes de conservacdo do

imoével e de embargar obras estruturantes que nao tenham sido autorizadas previamente;

1) Prever uma providéncia cautelar especifica para o locador recuperar a posse do imével
em situagdes em que a sua manutencdo pelo locatario pde gravemente em perigo a

integridade do bem;

m) Estabelecer os pressupostos ¢ as formalidades para a efetivacdo da transferéncia da

propriedade do imdvel para o locatario resoltivel, findo o contrato;

n) Prever os casos em que ¢ admissivel a transmissdo mortis causa e entre vivos da

posicao do locatario resoliivel, bem como do seu direito de aquisi¢ao da propriedade;

0) Consagrar expressamente a possibilidade de execugdo especifica para suprir a
declaragdo negocial de venda por parte do locador resoluvel, caso estejam preenchidos

todos os requisitos para aquisi¢do da propriedade pelo locatério resoluvel,
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p) Regular as formas de cessagdo do contrato e os seus efeitos, em particular a resolugdo
do contrato, fixando-se o nimero minimo de rendas em falta, nunca inferior a seis, que

fundamenta a resolucdo do contrato, atento ao direito fundamental a habitacao;

q) Estabelecer a faculdade de o locador declarar formal e extrajudicialmente a resolucao
do contrato, atribuindo-se a tal declaracdo valor de titulo executivo para efeito de
execucdo judicial do despejo do locatario, quando o locador for o Estado ou outra

entidade publica; e

r) Atribuir, relativamente as rendas em atraso, valor de titulo executivo a certidao de
divida emitida pelo locador, Estado ou outra entidade publica, para efeitos de cobranca

judicial.
Artigo 3.°
Duracao
A presente autorizagdo Legislativa tem a duracdo de cento e vinte dias.
Artigo 4.°
Entrada em vigor
A presente Lei entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicacgdo.
Aprovada em 11 de julho de 2025.
O Presidente da Assembleia Nacional, em exercicio Emanuel Alberto Duarte Barbosa.
Promulgada em 31 de julho de 2025.
Publique-se.

O Presidente da Reptiblica, JOSE MARIA PEREIRA NEVES.
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