@ DECO

Exmo Senhor
Presidente da
Comissdo de Orgamento, Finangas e

Administragcdo Publica

Data: 30 de abril de 2024

N. Ref2 : PARC- 000066-2024

Assunto: Projeto de Lei 45/XVI/1 - Garante o apoio extraordinario a renda, alterando o
Decreto-Lei N2 20-B/2023, de 22 de mar¢o

Tendo tido conhecimento da iniciativa acima mencionada, junto enviamos 0s nossos
comentarios, mantendo-nos ao dispor para quaisquer esclarecimentos adicionais,

Com os meus melhores cumprimentos,

A Diretora Geral

M shuarigpadicho.

(Ana Cristina Tapadinhas)
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I. ENQUADRAMENTO

A DECO, na qualidade de associagcdo de defesa de consumidores com estatuto de
utilidade publica, tem vindo a acompanhar a evolugdo do setor da habitacdo nas suas
varias vertentes representando coletivamente os consumidores em varios féruns, ndo sé
através da tomada de posicdo relativa a iniciativas legislativas sobre as matérias que com
este setor se encontram relacionadas, mas também através da presenca em érgaos
consultivos como é o caso do Conselho Nacional de Habitacdo, tendo sido nomeada como

membro efetivo para o efeito, em 2022.

De facto, no dmbito do desenvolvimento da sua normal atividade, a DECO tem vindo a
ser uma instancia de recurso para os pedidos de esclarecimento de varios consumidores
com duvidas relativas a aplicacdo do DL n.2 20-B/2023, de 22 de marco, aprovado pelo
anterior Governo, e que tem em vista conceder um apoio aos consumidores inserido no
mercado de arrendamento, mas também dirigido aos titulares de contrato de crédito

habitacado.

Em termos praticos, através do referido diploma, foi criado um apoio extraordinario a
renda, destinado a arrendatdrios com taxas de esforco superiores a 35 %, com
rendimentos até ao limite maximo do sexto escaldo do IRS e com contratos celebrados
até 15 de margo de 2023, com vista a apoiar as familias portuguesas num valor de apoio
gue poderia ascender aos € 200 mensais, pago pela seguranca social. Em simultdneo, no
mesmo quadro legal, desenvolveu-se um apoio aos mutuarios de contratos de crédito
para aquisicdo ou construcdo de habitacdo propria permanente, abrangidos pelo
Decreto-Lei n.2 74 -A/2017, de 23 de junho sob a forma de bonificacdo temporaria de
juros quando ocorresse uma variacdo do indexante de referéncia equivalente a 3 pontos
percentuais face ao respetivo valor calculado a data da celebracdo do contrato de crédito.
Importard a este respeito referir que este mecanismo distingue-se do subsidio de renda,

criado em 2015 através do Decreto-Lei n.2 156/2015, de 10 de agosto entretanto,
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alterado pelo Decreto-Lei 13/2019 de 12 de Fevereiro, e dirigido apenas a titulares de
contrato de arrendamento para habitacdo permanente anteriores a 18 de novembro de

1990.

Face a algumas lacunas e dificuldades de interpretacdo que dificultavam a sua
operacionalizagdo pratica, o DL n.2 20-B/2023, de 22 de Margo foi sendo sucessivamente
alterado, sendo que a sua versdao mais recente corresponde a redacdo que lhe foi
atribuida pelo DL n.2 103-B/2023, de 09 de Novembro o qual, entre outras medidas, veio
permitir o alargamento do apoio a quem inicialmente nao fosse beneficidrio mas que, em
virtude da atualizacdo de renda prevista para 2024, pudesse vir a obter uma taxa de
esforco superior a 35%, desde que o contrato de arrendamento de que fosse titular

tivesse sido celebrado até 15 de Margo de 2023.

Ainda assim e por forca dos iniUmeros contactos que a DECO continuou a ter por parte de
varios arrendatdrios, a nossa Associacdo interpelou, por, pelos menos trés vezes, o
Governo no sentido de o alertar para a recorrente ineficiéncia e inexequibilidade do
referido apoio, o qual continua a ndo dar resposta a varios arrendatdrios que se
encontram numa situacdo econdmica dificil e que, de acordo com os rendimentos
apresentados, demonstram uma taxa de esforco para o pagamento da renda superior a
35%, o que aos dias de hoje, ndo nos parece admissivel e contraria de forma grave o

direito a protecdo dos interesses econdmicos dos consumidores.

Em Portugal o mercado do arrendamento subiu desde a realizagdo dos censos de 2011
16%, somando 22,3%, num pais onde a escolha pela compra de habitacdo propria
representa desde os anos 70, a grande opgdo dos consumidores portugueses, esta
tendéncia explica-se também a luz dos novos dados conhecidos que revelam que sé em
45 concelhos em Portugal, isto é, em 16% do territério nacional, é que uma familia com
rendimentos médios consegue pagar a prestacdo da casa. A mediana de rendimentos

tinha de duplicar para garantir o acesso alargado a compra de casa. Importante destacar,
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igualmente, o Inquérito as Condi¢Ges de Vida e Rendimento desenvolvido pelo INE e
cujos resultados evidenciam a degradacdo das condi¢Ges de habitacdo, com a proporc¢do
de pessoas a viver em alojamentos em que o numero de divisGes habitaveis era
insuficiente para o numero e o perfil demografico dos membros do agregado a aumentar
para 12,9%, mais 3,5 p.p. do que no ano anterior (9,4%), e a propor¢do dos residentes
em condicBes severas de privacdo habitacional a aumentar para 6,0%, mais 2,1 p.p. do
que em 2020 (3,9%). Resultado estes que, previsivelmente, poderdo estar associados a
falta de oferta habitacional a precos adequados aos rendimentos da populacdo

portuguesa.

Neste sentido e como naturalmente ndo poderia deixar de ser, a DECO louva qualquer
iniciativa que tenha por base a intencdo de apoiar as familias que se encontrem numa
situacdo econdmica dificil e que queiram manter as suas habitacGes garantindo-se a
possibilidade de acesso e de exercicio do direito fundamental a habitacdo e,
consequentemente, ao habitat (introduzido pela Lei de Bases da Habitacdo), sendo este
projeto apresentado pelo Grupo Parlamentar do Bloco de Esquerda de especial
relevancia uma vez que corresponde, quase na sua integralidade, as preocupacdes que

tém sido apresentadas pela DECO ao Governo, neste Ultimo ano.

Ainda assim, a DECO ndo podera deixar de referir que presente Projeto de Lei deveria ter
ido mais além, uma vez que continuam a ser muitos os consumidores que, por motivos
distintos dos apresentados na presente iniciativa, ficam excluidos do apoio, pese embora,

muitos necessitem de forma urgente, dele beneficiar.

Entre algumas dessas causas, destacamos o facto de ainda serem varios os arrendatarios
gue ndo dispéem de contrato de arrendamento registado nas Finangas nem de acesso

aos respetivos recibos de renda, pelo que o disposto no art. 8.2, n.2 11 do DL n.2 20-

Associacdo Portuguesa para a Defesa do Consumidor — DECO
Rua de Artilharia Um, n2 79 — 4¢
1269 — 160 Lisboa



@ DECO

B/2023, de 22 de Marco, - apesar de apresentar uma nova redagdo ja atendendo a estas

situacdes - ainda ndo € suficiente para acautelar os interesses e os direitos em causa.

Neste sentido e por diversas vezes a DECO sugeriu que a apreciacdo dos pedidos pudesse
vir a ser realizada também por via da apresentacdo de comprovativos dos respetivos
pagamentos de renda e, sempre que possivel, em confronto com a declaracdo de IRS e
IRC dos respetivos senhorios, de forma a ndo excluir arrendatarios que nao tenham o seu
contrato registado nas financas e/ou ndo recebam os respetivos recibos comprovativos

do pagamento de renda.

Do mesmo modo, continua a inexistir qualquer consagracdo especifica relativa a
aquisicdo do direito via transmissdo por morte. A DECO desde o inicio deste mecanismo
gue tem vindo a sugerir esta integracdo subjetiva no ambito do apoio, desde que em linha
com o disposto no Cdédigo Civil e do Novo Regime do Arrendamento Urbano e
devidamente comprovados os requisitos necessarios a sua elegibilidade, em obediéncia
ao disposto nos artigos 3.2, 4.2e 5.2 do DL n.2 20-B/2023, de 22 de mar¢o, na sua redacdo

atual.

Para além disso, ndo poderda a DECO deixar de referir que ainda sdo muitos os
consumidores que ndo dispdem de contas bancdrias e que, por esse motivo, pese embora
reunam os critérios de elegibilidade para receber o apoio extraordinario ao pagamento
da renda, acabam por ndo o receber, pelo que seria extremamente importante que se
viessem a definir formas alternativas de pagamento do apoio que tenha em consideracao
uma camada da populagcdo que ndo tem (ainda) acesso a contas bancdrias promovendo

0 pagamento desta comparticipacdo por via postal.

Por fim, a DECO reforca a necessidade de dotar as entidades responsaveis por todo o
mecanismo (em particular o IHRU e a Autoridade Tributdria) das ferramentas necessarias
a conseguir dar resposta efetiva as questdes e solicitacdes no ambito do apoio

extraordindrio ao pagamento de renda. Para esse efeito, a DECO tem vindo a evidenciar
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a necessidade de serem parcerias institucionais com entidades que melhor possam dar
resposta aos consumidores, como ponto de contacto do IHRU, em particular, Municipios,
Juntas de Freguesia e Associacdes de Defesa de Consumidores, bem como a urgéncia de
ser desenvolvido um canal préprio e direto de forma a permitir as familias portuguesas
de apresentarem as suas questdes e dulvidas, sob pena de este vir a ser mais um apoio
criado para apoiar guem mais precisa mas cujo sucesso na sua execucao nao serd, de

todo, alcangado.

Il. ANALISE NA ESPECIALIDADE

e ARTIGO 3.¢
2 — O disposto no numero anterior, aplica-se, igualmente, aos novos contratos de

arrendamento celebrados entre as mesmas partes e sobre o mesmo imaovel.

Tal como referido anteriormente a Deco tém chegado muitos relatos de consumidores,
que depois de terem tido acesso ao apoio viram o mesmo ser cortado pelo facto de os
senhorios terem feito novo contrato de arrendamento, sobre o mesmo imdével, para

atualizar as rendas.

Estes consumidores que cumpriam os requisitos de acesso ao pagamento do apoio
extraordindrio passaram a ser excluidos pelo facto de o proprietdrio do imoével, lhes
propor uma nova renda através da celebragcdo de um novo contrato. Ora, esta situacao,

no entendimento da DECO viola varios preceitos legais.

Por um lado, é celebrado um novo contrato de arrendamento, quando na pratica o que
se verifica € uma alteracdo contratual de um dos aspetos contratuais que do ponto de
vista pratico podera penalizar ainda mais o arrendatdrio, uma vez que em alguns desses

contratos, sdo estipulados igualmente novos prazos de locacdo do imdvel, sem
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possibilidade de renovacdo com vista evitar os efeitos decorrentes do art. 1097.2, n.2 3

do Codigo Civil.

Por outro lado, sao praticados novos valores de rendas a revelia do disposto no art. 34.2
do Decreto-Lei 56/2023, de 6 de outubro e que vem estipular o limite de 2% para a
celebracdo de novos contratos, face a Ultima renda praticada, situacdo que ndo se
compreende uma vez que para 2024, o valor de atualizacdo de renda é bem superior ao
limite estabelecido nesse normativo (6,94%). Ainda assim a DECO verifica que se mantém
a existéncia destas praticas que contornam os preceitos legais estabelecidos, com a
agravante de conduzir o arrendatdrio a ficar excluido da possibilidade de continuar a

beneficiar deste apoio.

Importa dizer que muita destas negociacdes com o senhorio sdo realizadas no
pressuposto de o apoio a renda vir a ser pago nos mesmos moldes até entdo concedidos
ou até em valores superiores face a taxa de esforco apresentada mediante o pagamento
de um novo valor de renda, pelo que os arrendatdrios acabam por ficar numa situacdo
econdmica ainda mais dificil e sem o apoio criado para o efeito, apenas e so porque do
ponto de vista “formal” sdo titulares de novos contratos de arrendamento - que
encobrem uma renovacdo contratual - celebrados apds 15 de Margo de 2023, situacdo

gue, no entendimento da presente Associacdo, ndo deverd naturalmente ser aceitdvel.

e ARTIGO 11.2

O pagamento do apoio cessa com a comunica¢do da cessagdo do contrato de
arrendamento ou subarrendamento pela AT, salvo nos casos previstos no n.2 2 do artigo
3.2, ou a requerimento de qualquer dos interessados.

Pese embora se compreenda o disposto no presente preceito, na tentativa de

manutencdo do apoio em caso de celebracdo de novos contratos com 0s mesmos
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contraentes relativamente aos mesmos imdveis importa, no entanto, densificar um
pouco a operacionalizacdo da articulacdo do art. 11.2 com o art. 3.2. De que forma
poderdo as entidades responsaveis pela atribuicdo do apoio garantir que este se mantém,

uma vez cessados os efeitos do contrato anteriormente celebrado?

Seria importante garantir que, nos casos de contratos sucessivos - em que a celebragao
de um novo contrato sucede a cessa¢do ou nao renovacdo do anterior com 0s mesmos
sujeitos e relativo ao mesmo imdvel - o arrendatdrio, em momento prévio, logo apods a
comunicacdo do senhorio para esse efeito, tome a iniciativa de apresentar o novo
contrato de arrendamento as entidades legitimadas no procedimento, acompanhado do
comprovativo de manutencdo dos requisitos necessarios a elegibilidade para o apoio
extraordindrio ao pagamento da renda, com vista a assegurar que o pagamento se
manteria, de forma ininterrupta, mesmo apds esta modificacdo contratual. Reforcamos,
no entanto, que para este efeito, serd fundamental garantir o efetivo funcionamento e
eficacia do mecanismo, dotando as entidades responsaveis, dos recursos e da capacidade
de resposta necessaria para o efeito, em particular o IHRU e a AT, o que reiteramos, aos

dias de hoje, ndo ocorre.

. CONCLUSOES

Sem prejuizo dos anteriores comentarios e de eventuais esclarecimentos adicionais que

venham a ser necessarios, a DECO

e |ouva qualquer iniciativa que tenha por base a inteng¢do de apoiar as familias que se
encontrem numa situacdo econdmica dificil e que queiram manter as suas habitacdes
garantindo-se a possibilidade de acesso e de exercicio do direito fundamental a
habitacdo e, consequentemente, ao habitat (introduzido pela Lei de Bases da
Habitacdo), sendo este projeto apresentado pelo Grupo Parlamentar do Bloco de

Esquerda de especial relevancia uma vez que corresponde, quase na sua
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integralidade, as preocupacdes que tém sido apresentadas pela nossa Associacdo ao
Governo, neste Ultimo ano.

e Sublinha, ainda assim, que o presente Projeto deveria ter ido mais além, uma vez que
continuam a ser muitos os consumidores que, por motivos distintos dos apresentados
na presente iniciativa, ficam excluidos do apoio, pese embora, muitos necessitem dele
beneficiar.

e Destaca o facto de ainda serem varios os arrendatarios que nao dispdem de contrato
de arrendamento registado nas Financas nem de acesso aos respetivos recibos de
renda, pelo que o disposto no art. 8.2, n.2 11 do DL n.2 20-B/2023, de 22 de Marco -
apesar de apresentar uma nova redacdo ja atendendo a estas situacdes - ainda ndo
é suficiente para acautelar os interesses e os direitos em causa, tendo a DECO sugerido
que a apreciacdo dos pedidos pudesse vir a ser realizada também por via da
apresentacdo de comprovativos dos respetivos pagamentos de renda e, sempre que
possivel, em confronto com a declaragdo de IRS e IRC dos respetivos senhorios

e Regista a manutencdo de inexisténcia qualquer consagracdo especifica relativa a
aquisicdo do direito ao arrendamento via transmissao por morte. A DECO desde o
inicio deste mecanismo que tem vindo a sugerir esta integracdo subjetiva no ambito
do apoio, desde que em linha com o disposto no Cdédigo Civil e do Novo Regime do
Arrendamento Urbano e devidamente comprovados os requisitos necessarios a sua
elegibilidade, em obediéncia ao disposto nos artigos 3.2, 4.2 e 5.2 do DL n.2 20-B/2023,
de 22 de Marc¢o, na sua redacdo atual.

e Sublinha a manutencdo de obstaculos ao recebimento do apoio, uma vez que este s6
pode ser atribuido a quem ¢é titular de uma conta bancdria, excluindo-se da
possibilidade de receber o pagamento quem ndo tem conta bancdria e que,
usualmente, corresponde a uma fatia da sociedade que tem baixos rendimentos e
consequentemente mais precisa do apoio.

e Reforca a necessidade ndo so da criacdo de parcerias institucionais com entidades que
melhor possam dar resposta aos consumidores, como ponto de contacto do IHRU, em

particular, Municipios, Juntas de Freguesia e AssociacGes de Defesa de Consumidores,
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bem como a urgéncia de ser desenvolvido um canal proprio e direto de forma a
permitir as familias portuguesas de apresentarem as suas questdes e duvidas, sob
pena de este vir a ser mais um apoio criado mas cujo sucesso na sua execucdao nao
sera, de todo, alcancado.

Alerta para as praticas de mercado que tem vindo a ser evidenciadas e que contrariam
o disposto no art. 34.2 do Decreto-Lei 56/2023, de 6 de outubro, o qual vem estipular
o limite de 2% para a celebracdo de novos contratos, face a Ultima renda praticada.
Ainda assim a DECO verifica que se mantém a existéncia destas praticas que
contornam os preceitos legais estabelecidos, com a agravante de arredar o
arrendatdrio da possibilidade de continuar a beneficiar do apoio extraordindrio ao
pagamento de renda.

Sugere que, nos casos de contratos sucessivos - em que a celebragdao de um novo
contrato sucede a cessagao ou ndao renovagdo do anterior com 0s mesmos sujeitos e
relativo ao mesmo imovel - o arrendatario logo apds a comunicacdo do senhorio para
o fim do anterior contrato tome a iniciativa de apresentar o novo contrato de
arrendamento as entidades legitimadas no processo, acompanhado do comprovativo
de manutencdo dos requisitos necessarios a elegibilidade para o apoio extraordinario
ao pagamento da renda, com vista a assegurar que o pagamento se manteria, de

forma ininterrupta, mesmo apds esta modificacdo contratual.
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