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Do direito absoluto da fung¢éo social

Evolugdio histérica

- Cédigo Civil (1804):
Visdo cldssica — direito absoluto.

“A propriedade é o direito de gozar e dispor das coisas da maneira mais
absoluta..” (Art. 544)

- Léon Duguit (séc. XX):
Introduz a fungéo social da propriedade.
“A propriedade nGo é um direito, &€ uma fungé&o social.”

« Constituicées modernas:
Estabelecem limites — a propriedade deve cumprir sua fungéo social.

« Hoje:
Conceito de propriedade responsdavel — equilibrio entre direitos e deveres,
individual e coletivo.

“Propriedade = direitos + deveres.”




Para além da energia: o direito a habitacéo digna
Fundamentos juridicos

‘Dighidade humana
— Principio constitucional fundamental.

‘Habitag¢do decente
— Objetivo com valor constitucional (Franca).

Direito humano fundamental

— Carta dos Direitos Fundamentais da UE, Art. 34 § 3

“A fim de lutar contra a excluséo social e a pobreza, a Unido reconhece
e respeita o direito a uma ajuda social e a uma ajuda a habitagéo
destinadas a assegurar uma existéncia condigna a todos aqueles que
ndo disponham de recursos suficientes.”




Jurisprudéncia europeia (CEDH)

Caso Tchokontio Happi ¢/ Franca (2015):

O Estado francés violou o direito a vida familiar e a moradia
digna ao ndo realojar uma familia em condig¢des indignas,
reconhecendo o direito a habitacdo decente como um
direito humano fundamental.




Iniciativas europeias

»Plano europeu para habitagcdo acessivel (2026): Estratégia
iIntegrada para combater a crise habitacional.

»Pacto Verde Europeu: Neutralidade carbdnica até 2050,
renovagdo de edificios.

»Diretiva 2012/27/UE: Eficiéncia energética e cogeragdo.




Diretiva relativa ao desempenho energético dos

edificios

» Em 2018, a diretiva 2010/31/UE foi modificada pela diretiva (UE) 2018/844.

> A diretiva visa melhorar o desempenho energético dos edificios na
Unido Europeiq, levando em considerag¢do as diferentes condigdes
climaticas.

> Estabelece requisitos minimos e um quadro comum para o cdlculo do
desempenho energético.

» O objetivo é acelerar a renovacdo economicamente viavel dos edificios
existentes e promover tecnologias inteligentes.


https://eur-lex.europa.eu/legal-content/FR/AUTO/?uri=celex:32018L0844

Do direito absoluto da fung¢éo social

Exemplos concretos
Franca — Medidas da Lei Clima e Resiliéncia

> Direito de sobreposigéo (isolamento térmico):
Permite instalar isolamento externo mesmo se ultrapassar levemente
a propriedade vizinha (Art. L.113-5-1 CCH).

> Bail Réel Solidaire (BRS): “Regime Soliddrio de Propriedade
Imobiliaria”
Separa a propriedade do terreno e da construcdo para facilitar o
acesso & moradia (Ordenanga de 20/07/2016).

> Renovacdo energeética obrigatéria:
Exige a reforma das “passoires thermiques” (edificios com baixa
eficiéncia energética) dentro de prazos legais.




Para além da energia: o direito a dignidade
Defini¢cdo pratica

»Uma habitagcdo decente é aquela que:

v'Nao apresenta riscos para a seguranca fisica dos ocupantes
v'Nao apresenta riscos para a saide dos ocupantes

v'Possui 0s equipamentos essenciais para a vida quotidiana
v'Oferece conforto térmico adequado

v'Garante condicoes de vida dignas




Cinco pilares da habitabilidade

»Os cinco pilares da habitabilidade de um imdvel séo:

. Superficie minima: 9 m2? com pé-direito de 2,20 m ou 20ms.

2. Desempenho energético: Critério integrado desde 2023, exigindo um consumo
de energia inferior a 450 kWh/m?/ano.

3. Seguranca e saude: Protecdo contra infiltragcdes, ventilagdo adequada.

4. Auséncia de pragas: Sem infestagdo (ratos, baratas, percevejos).

Equipamentos obrigatdrios: Aquecimento, dgua, cozinha, sanitdrios.
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Dados alarmantes mostram a dimensdao do problema:
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From My Stream Show

> 42 milhées ndo conseguem aquecer adequadamente as suas casas (2022)

Communiqué du Comité économique et social européen (EESC) : Energy poverty — 42 million people in the EU cannot afford to heat

their homes adequately
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10.6% of EU population struggled to keep homes warm

> 47,5 milhées de europeus em situagcdo de pobreza energética (2023)

Eurostat / Commission européenne
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In 2023, 10.6% of the EU population were not able to keep their home adequately warm. Compared
with 2022, this share increased by 1.3 percentage points (pp).

The highest shares of people unable to keep their homes adequately warm were observed in Spain
and Portugal (both 20.8%), followed by Bulgaria (20.7%), Lithuania (20.0%) and Greece (19.2%). > 47,5 milhdes de europeus em situacdo de

By contrast, Luxembourg (2.1%), Finland (2.6%), Slovenia (3.6%), Austria (3.9%) and Estonia (4.1%) pobreza energética (2023)

reported the lowest shares. L ,
Eurostat / Commission européenne
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Accueil - Le parc de logements par classe de performance énergétique au 1er janvier 2024

DERNIERS
RESULTATS

Le parc de logements par classe de performance énergétique au

Ter janvier 2024

m Publié le 17/12/2024

Résumé
Avertissement La rénovation du parc immobilier constitue un levier important pour
atteindre les objectifs énergétiques et climatiques de la France. Elle est
Résumé appuyée par un ensemble d'aides publiques et un cadre |égislatif renforcé.
Ainsi, une exigence minimale de performance énergétique a été introduite a
Principaux chiffres clés compter du Ter janvier 2023 par les lois « Energie et Climat » et « Climat et .
[|

Em Francga, 5,8 milhées de "passoires thermiques” (15,6% do parque habitacional, 2024)

SDES (Service de la donnée et des études statistiques) : Le parc de logements par classe de performance énergétique au ler janvier 2024
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As “passoires thermiques™: um problema europeu

O que &€ uma “passoire thermique"?

> Habitagcdo com desempenho energético muito fraco (classes F e G), que "deixa
escapar’ o calor como um coador.

Consequéncias:

> Faturas de energia mais elevadas.
» Desconforto térmico extremo.

> Impacto ambiental significativo.

» Desvalorizacdo do imoével.

Reférencia: https://www.ecologie.gouv.fr/presse/logements-classes-dpe-g-regles-evoluent-ler-janvier-gouvernement-continue-proteger




Quelle est la performance énergétique As “passoires thermiques™:

des résidences prinCipaleS ? Données au 1er janvier 2024 um problema europeu
. La France compte
30,6 millions de résidences principales Em FrCI n?a.

> 4,2 milhdes de residéncias principais

(13,9% do parque habitacional)

> 5,8 milhdes no total do parque habitacional
inergeuues (15,6 % du parc)
» Reducgdo de 500.000 em um ano (2023-2024).

@ Le parc de logements par classe
=== de performance énergétique

— =85 AU janvier 2024

==t

| www.statistiques.developpement-durable.gouv.fr

Source: SDES, décembre 2024
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DPE: uma ferramenta de transparéncia

Em Franca (DPE):

»Escala: A (muito eficiente) a G (passoire).
»Data de criagao : 2006 (carater informativo)
»Obrigatorio: Desde 1° julho 2021.

»Validade: 10 anos, salvo excecgoes :

- emitidos entre 1 de janeiro de 2013 e 31 de dezembro de 2017
(inclusive): validos até 31 de dezembro de 2022;

- emitidos entre 1 de janeiro de 2018 e 30 de junho de 202]
(inclusive): validos até 31 de dezembro de 2024.




DPE: uma ferramenta de transparéncia

Em Franca a realizacéo do Diagnhostico de Desempenho
Energético (DPE) é obrigatéria:

> Venda de um imoével ou edificio

> Na assinatura de um contrato de arrendamento de uma
habitacdo ou edificio de habitacdo

> Para os edificios novos

O Certificado Energético deve ser elaborado por um perito qualificado
(“diagnostiqueur”),  profissional independente  que  cumpre
determinados critérios definidos pela portaria de 20 de julho de 2023.
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DPE: uma ferramenta de transparéncia

Histogramme de la consommation primaire en kWh / m2 par an - Tous DPE
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La ligne rouge, modélisée par la start-up Krno, représente la répartition théorique des DPE. ©




DPE: uma ferramenta de transparéncia

Performance énergétique et climatique
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https://www.ecologie.gouv.fr/politiques-publiques/diagnostic-
performance-energetique-dpe
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As medidas associadas ao DPE

Foco nas habitacdes de classes F e G (alto consumo e risco de pobreza
energética)

Auditorias energéticas obrigatérias nas vendas (desde 1/04/2023)
Congelamento das rendas (desde 25/08/2022)

Proibi¢céo progressiva no arrendamento:

450 kWh/m?2/ano — 2023
Classe G — 2025
Classe F — 2028
Classe E — 2034




DPE: uma ferramenta de transparéncia

Em Portugal (SCE)

»Escala: A+ aF.
»Obrigatério: Para venda/arrendamento.
»>Validade: 10 anos.

Entidade Gestora

aaaaaaaaaaaaaaaaaaa




DPE: uma ferramenta de transparéncia

Comparagdo dos sistemas

Critério Franca (DPE) Portugal (SCE)
Slogan Diagnostiquer pour "Certificar é Valorizar’
économiser

Beneficios fiscais

Sim (FranceRénov’)

Sim (IMI*, IMT**)

*Imposto Municipal sobre Imoveis
** Imposto Municipal sobre Transmissdes
Onerosas de Iméveis




Uma transig¢do progressiva mas obrigatéria

Consequéncias:
> Proprietdrios obrigados a renovar.
» Inquilinos protegidos contra habitagoes indignas.

» Transformacgdo profunda do mercado
imobiliario.




Como transformar uma “passoire” num lar eficiente?

Principais trabalhos:

>Isolamento térmico: Exterior (ITE) ou interior (ITl), telhado,
paredes, pavimento.

>Sistema de aquecimento: Bombas de calor, caldeiras de
condensacdo, aquecimento solar.

»Ventilagdo: Sistemas de duplo fluxo com recuperacéo de
calor (VMC).

»Caixilharia: Janelas de alto desempenho, vidros duplos ou
triplos.




Como transformar uma “passoire” num lar eficiente?




Como transformar uma “passoire” num lar eficiente?

MaPrimeRénov’ Renovagéio de Grande Porte
Novas condi¢ées (30 de setembro de 2025)

>Limites de trabalhos subvenciondveis

- Até 30000 € para obras que permitam um ganho de pelo menos 2 classes
energéticas.

- Até 40000 € para obras que permitam um ganho de pelo menos 3 classes
energéticas.

/6\ France

Renov

e public pour mieu
rénover mon hab|tat




Como transformar uma “passoire” num lar eficiente?

MaPrimeRénov’ Renovagéo de Grande Porte

> Condigoes de elegibilidade Habitagdo utilizada como residéncia
principal na Franca metropolitana.

= Imo&vel construido hd pelo menos 15 anos.
= Acompanhamento por um “Mon Accompagnateur Rénov” obrigatdrio para o

projeto.

: Reqlizc:g)do de pelo menos dois tipos de isolamento (paredes, janelas, pisos ou
telnado).

= Proibido instalar ou manter agquecimento que funcione majoritariomente com
combustiveis fosseis (6leo, carvdo). P

6\ France

Rénov’




Tornar a renovacéo acessivel
Em Portugal

»Beneficios fiscais (IMI, IMT).

»Programa E-LAR para a eficiéncia energética.
»Fundo Ambiental para renovacdo verde.
»Financiamento preferencial para habitacées classe A/A+.




O amanha comeca agora
Oportunidades para o setor

» Mercado de renovacdao em expansao.
»Valorizacao de competéncias técnicas.
»Inovacao e sustentabilidade.
» Novos modelos de negdcio.




O amanhd comeca agora

> A transi¢cdo energética é inevitavel e urgente: O calenddario
de interdicbes jG estd em marcha e vai transformar o
mercado.

> A habitabilidade € um direito fundamental: NGdo € apenas
uma questdo técnica, mas de dignidade humana.

»Renovacdo = investimento rentdvel e responsavel:
Beneficios econdbmicos, sociais e ambientais a médio e
longo prazo.

»0O setor imobiliario tem papel central: Oportunidade de
iInovacdo, diferencia¢cdo e criagdo de valor.



Obrigada pela vossa atengdao!

WWww.groupe-espi.fr

000000



	Diapositive numéro 1
	Diapositive numéro 2
	Do direito absoluto à função social
	Para além da energia: o direito à habitação digna�
	Jurisprudência europeia (CEDH)�
	Iniciativas europeias�
	Diapositive numéro 7
	Do direito absoluto à função social
	Para além da energia: o direito à dignidade�
	Cinco pilares da habitabilidade�
	Dados alarmantes mostram a dimensão do problema:��
	Dados alarmantes mostram a dimensão do problema:��
	��
	Dados alarmantes mostram a dimensão do problema:��
	As "passoires thermiques": um problema europeu�
	As "passoires thermiques": �um problema europeu�
	DPE: uma ferramenta de transparência�
	DPE: uma ferramenta de transparência�
	DPE: uma ferramenta de transparência�
	DPE: uma ferramenta de transparência�
	As medidas associadas ao DPE�
	DPE: uma ferramenta de transparência�
	DPE: uma ferramenta de transparência�
	Uma transição progressiva mas obrigatória�
	Como transformar uma "passoire" num lar eficiente?�
	Como transformar uma "passoire" num lar eficiente?�
	Como transformar uma "passoire" num lar eficiente?�
	Como transformar uma "passoire" num lar eficiente?�
	Tornar a renovação acessível�
	O amanhã começa agora
	O amanhã começa agora
	Diapositive numéro 32

