O XXI Governo Constitucional reconheceu, no dmbito das suas prioridades
politicas, o papel central da habitagdo e da reabilitacdo para a meilhoria da
qualidade de vida das populagdes, para a revitalizagio e competitividade

das cidades e para a coesdo social e territorial.

A habitacdo é um direito fundamental constitucionalmente consagrado, a
base de uma sociedade estdvel e coesa e o alicerce a partir do qual os
cidaddos constroem as condigdes que lhes permitem aceder a outros
direitos como a educagdo, a satide ou 0 emprego. As profundas alteracdes
dos modos de vida e das condiges socioecondmicas das populagdes, a
combinagdo de caréncias conjunturais com necessidades de habitacdo de
natureza estrutural, a mudanca de paradigma no acesso ac mercado de
habitacdo, precipitada pela crise econémica e financeira internacional, e os
efeitos colaterais de politicas de habitacdo anteriores, justificaram a
aprovacao pelo Governo, a 26 de abril, de uma Nova Geracdo de Politicas
de Habitacao que contribua para resolver problemas herdados e para dar

resposta a nova conjuntura do setor habitacional.

Em simultdneo, e dada a prioridade e urgéncia conferia s matérias
habitacionais, foi ainda aprovado um conjunto de instrumentos e de
medidas, parte das quais esta em apreciacdo neste parlamento, fazendo

parte do pacote em anadlise por esta Comissio.

Ndo obstante, sublinho que os instrumentos que materializam a NGPH ndo
se esgotam nas propostas ja apresentadas a este parlamento, estando j3
em fase de implementagdo os instrumentos de apoio 3 promocgio publica
de habitacdo, seja orientada para caréncias habitacionais da populagio
mais carenciada ou situagbes de emergéncia, com os Programas 1.2 Direito

e Porta de Entrada, seja para a popula¢do de recursos intermédios mas que
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se encontra em sobrecarga de despesas habitacionais, por via do Fundo

Nacional de Reabilitagcdo do Edificado.

Sobre estes programas aproveito para informar que langamos ja um
conjunto de 12 sessdes de divulgagdo, por todo o territério nacional, que
esta na sua reta final, e no ambito das quais esta-se a registar uma ampla
adesdo e muito boa recetividade por parte dos municipios, outras

entidades publicas e terceiro setor.

Relembro ainda que o Sr. Primeiro-Ministro, na sess3o de apresentacio
destes instrumentaos definiu como objetivo de politica erradicar as
caréncias habitacionais mais graves, que representagdo situacdes indignas
para as familias, até aos 50 anos do 25 de abril. Este é um esforgco muito
significativo, a realizar em seis anos, dado que o Levantamento Nacional
das Necessidades de Realojamento Habitacional, apresentado a este
parlamento em fevereiro do corrente ano, veio reportar um universo

potencial de cerca de de 26 mil familias nestas condigdes.

Ndo obstante, a Nova Geragdo de Politicas de Habitacdo, ao deixar de estar
centrada no objeto — “casa” — e passar a orientar-se para o objetivo - o
acesso de todos a uma habitacdo adequada —, tem uma missio
reformulada, tanto ao nivel do universo de potenciais beneficiarios,
passando a incluir, como ja referi, os agregados familiares de rendimentos
intermédios que ndo conseguem aceder a uma habita¢do adequada no
mercado sem que tal implique uma sobrecarga sobre o seu orgamen'to
familiar, como da dimensdo do parque habitacional com apoio publico, que
necessitara de ser significativamente alargado em consonéncia com o

aumento do universo de beneficiarios.



Para alcangar estes desideratos é fundamental no so diversificar os
promotores de habitagdo com apoio ptblico, passando a envolver o setor
privado, como equilibrar o setor da habitagdo em termos de regimes de
ocupacdo, fortalecendo e promovendo o arrendamento habitacional
permanente e conferindo um contexto de maior equidade e seguranca

contratual.

No entanto, existem varios obstdaculos, tanto do lado da oferta como da
procura, ao desenvolvimento do arrendamento habitacional, e, mais ainda,
de um segmento de oferta para arrendamento a precos acessiveis, face

aos rendimentos dos agregados familiares.
De entre estes obstaculos destacam-se, do ponto de vista da oferta:

Diferencial de rendibilidade entre arrendamento e compra-venda e
alternativas de investimento imobilidrio percecionadas como sendo
de maior rendibilidade e menor risco;

Percegao de risco significativo de incumprimento do pagamento das
rendas (ineficiéncia e ineficacia do sistema judicial e protec3o social
insuficiente dos arrendatarios nas situacdes de quebra significativa
dos rendimentos);

Dificuldades relacionadas com o sistema bancario e a desadequacgio
0s seus produtos e condigdes de empréstimo ao investimento em
arrendamento habitacional.

Do ponto de vista da procura, os principais obstaculos sdo:

Falta de mobilidade residencial dos agregados familiares (72% do
parque habitacional esta ocupado no regime de “casa propria”);
Precos excessivos das rendas dos fogos disponiveis face aos
rendimentos das familias;

Oferta de habitagdo para arrendamento insuficiente em alguns

territérios;



Auseéncia de protecdo contra quebra significativa de rendimento
disponivel;

Discriminagdo no acesso ao arrendamento, designadamente em
razdo de origem racial ou étnica e nacionalidade.

Neste contexto, € fundamental promover uma oferta alargada de
habita¢do para arrendamento a pregos reduzidos, mediante a criacdo de
um conjunto de instrumentos que, de forma integrada e complementar,
possam ultrapassar os obstéculos identificados e alcangar as metas |

definidas.

Pretende-se que estes instrumentos sirvam para minorar uma
vulnerabilidade histérica e estrutural de competitividade da habitacdo
permanente face aos outros usos potenciais, e que consiste no facto de a
maioria dos agregados familiares disporem de menos recursos financeiros
para suportarem os custos com a sua habita¢do permanente do que os que
podem ser mobilizados pela generalidade das atividades econdmicas
(escritorios, lojas comerciais, atividade turistica, etc.). Esta vulnerabilidade
teve e continua a ter diferentes expressdes nas Gltimas décadas, levando
em muitos casos a uma terciarizacao dos centros urbanos e ao seu
despovoamento, segregagdo socioterritorial e gentrificacio, fendmenos
estes que se pretende combater, tornando o arrendamento habitacional

mais competitivo e seguro.

E ainda muito importante, no cendrio atual, corrigir situagdes de
desequilibrio no ambito da relagdo entre senhorios e arrendatarios, no
sentido de promover a disponibilizagdo de habitacdo para arrendamento

num quadro de estabilidade e seguranga.

Assim, em complemento dos instrumentos que ja referi de promocgio da

oferta publica e do terceiro setor, e de outros também j& aprovados, de



apoio a reabilitagdo, a mobilidade dos agregados familiares e i inclusio
social e territorial nos bairros de arrendamento ptblicos, bem como de
outros que estdo em fase final de desenvolvimento, como o seguro de
renda, o Governo aprovou um conjunto de propostas com vista a
promover a estabilidade e seguranga do arrendamento, a protec¢do dos
arrendatdrios mais vuinerdveis e a oferta de habitac¢do a custos acessiveis

por parte das familias.

PPL 129/XIlI

Alteragoes legislativas ao arrendamento urbano destinadas a promover
a estabilidade e seguranga do arrendamento e a prote¢do dos

arrendatarios mais vulneraveis

E proposto a Assembleia da Republica um conjunto de alteragdes

destinadas a:

1. Corrigir situacoes de desequilibrio entre os direitos dos arrendatarios e
dos senhorios;

2. Salvaguardar a estabilidade do arrendamento para pessoas com mais
de 65 anos ou com grau de deficiéncia superior a 60% que residam no
mesmo local ha mais de 25 anos;

3. Promover a seguranga no arrendamento.

Para {1) corrigir situa¢cdes de desequilibrio:

e Sdo conferidas garantias adicionais aos arrendatarios nas situacBes em

que o senhorio se recuse a celebrar o contrato por escrito;



e [ limitada a possibilidade de dentncia dos contratos em caso de obras
de remodelacdo ou restauro profundos, privilegiando-se a sua

suspensao.

Pretende-se salvaguardar a seguranga e estabilidade dos agregados
familiares no regime de arrendamento, perante o risco de cessacio de
contratos de arrendamento evocando motivo de obras profundas. As

altera¢des assentam em 3 grandes ideias:

— A atual definicdo de obras de remodelacdo ou restauro profundo

é inadequada e deve ser alterada;

— 50 deve ser permitida a dentncia de contratos nos casos em gque

as obras de remodelacdo ou restauro profundo ndo deem origem

a um local as com caracteristicas equivalentes as do locado,

havendo lugar ao realojamento do arrendatdrio;

Em caso de obras de remodelacio ou restauro profundo gque

originem a existéncia de local com caracteristicas equivalentes as

do locado, a regra deve ser a de suspensdo do contrato, e ndo a de

dentincia do contrato.

Para (2) Salvaguardar a estabilidade do arrendamento para pessoas com
mais de 65 anos ou com grau de deficiéncia superior a 60% que residam

no mesmo local ha mais de 25 anos



* Para contratos anteriores a 1990 que transitaram para o NRAU, e quando
o arrendatdrio tem mais de 65 anos ou com grau de deficiéncia superior

a 60% e reside no mesmo local ha mais de 25 anos, limita-se a dentincia

ou oposicdo a renovacdo dos contratos as situacdes em gue o senhorio

tem necessidade de habitacdo para si ou para os seus descendentes em

1.2 grau. Protegem-se assim_arrendatdrios cujos contratos transitaram

para_ o NRAU por falta de informacdo sobre as implicacdes desta

transicdo, bem como aqueles que transitaram por ndo terem respondido

a proposta do proprietario.

Para além disso, estabelece-se também que estes contratos estio
sujeitos aos limites de aumento de rendas ja previstos no NRAU (limite
maximo anual de 1/15 do VPT, sendo que o aumento anual ndo pode
ultrapassar 20% do valor da diferenca entre a renda atual e este limite
maximo), sendo-lhes dando acesso ao subsidio de renda.

Para contratos posteriores a 1990 e que passaram para o NRAU, é
aplicada a mesma limitagdo a denutincia do contrato com arrendatarios
com mais de 65 anos ou com grau de deficiéncia superior a 60% que
residam no mesmo local hd mais de 25 anos. Nestes casos ha lugar a

atualizagdo ordinaria da renda, nos termos gerais.

Para (3) promover a seguranga e a oferta de arredamento

e S3o previstas medidas de protec¢do dos fiadores

e S3o removidos os obstaculos a possibilidade de arrendamento de casas
adquiridas com empréstimo bancdrio, de modo a promover a oferta de
imdveis no mercado de arrendamento, conferindo as familias maior

mobilidade e prevenindo situagbes de incumprimento.



PPL 128/XIII

Taxas autdnomas diferenciadas para arrendamento habitacional de

longa duracdo

P

E proposto a Assembleia da Republica o estabelecimento de taxas de IRS
reduzidas para contratos de arrendamento habitacional de longa durac3o,

abrangendo novos contratos e renovacodes contratuais.

As taxas de IRS sdo reduzidas para 14%, para contratos ou renovacdes de
duracdo entre 10 e 20 anos, e 10% para contratos ou renovacdes de

duragdo igual ou superior a 20 anos.

Excluem-se desta reducdo os contratos com rendas superiores a limites

maximos a estabelecer em Portaria.

O objetivo é promover a estabilidade do arrendamento, proporcionando as

familias condigGes para o desenvolvimento das suas vidas.

PPL 127/X1ll
Programa de Arrendamento Acessivel

O Programa de Arrendamento Acessivel visa promover uma oferta alargada
de habitagdao para arrendamento a pregos reduzidos, compativel com os
rendimentos das familias. Responde as necessidades habitacionais das
familias cujo rendimento nao lhes permite aceder no mercado a uma
habitagdo adequada as suas necessidades, mas é superior ao que confere o
acesso a habitacdo em regime de arrendamento apoiado. Deste modo

vamos ao encontro do da missdao da NGPH de ampliar o parque habitacional



com apoio publico e, portanto, o universo de beneficiarios da politica de

habitagdo.

A fim de promover os objetivos do programa e a adesdo as condicBes por
este estabelecidas, prevé-se a isencdo de tributacdo sobre os rendimentos

prediais decorrentes dos contratos enquadrados no mesmo.

O enquadramento de um contrato no programa implica ¢ cumprimento de

um conjunto de condi¢Bes:

¢ Dura¢do minima do contrato: prazo minimo de 3 anos, renovavel
anualmente até aos 5 anos;

¢ Condi¢des minimas de qualidade do alojamento: cumprimento de
condicdes em matéria de seguranga, salubridade e conforto a
estabelecer em portaria;

e Contratacao de seguros;

* Preco de renda: que tem de ser inferior, pelo menos em 20%, do
valor de referéncia de arrendamento célculado para cada alojamento
especifico, e ndo pode ainda ultrapassar o limite maximo geral por
tipologia definido para cada municipio.

s

E igualmente promovida a acessibilidade ao arrendamento por parte de
estudantes, mediante a possibilidade de integra¢do no programa do

arrendamento de partes de habitagdes (quartos).

Este programa assume uma abordagem de complementaridade com as
politicas e programas municipais de apoio ao arrendamento, em particular
a pregos acessiveis, e a promogdo de oferta publica para este segmento,

contribuindo para a sua viabilizagdo econdmica e para o aumento da oferta.



Com efeito, 0s municipios tém a capacidade demonstrada de desempenhar
um papel importante na promocgdo da acessibilidade a habitacio nos seus
territorios, pelo que podem e devem beneficiar dos programas do Estado
nesse dominio, bem como complementa-los. Esta articulacio pode permitir
e viabilizar descidas adicionais dos precos das rendas face ac maximo
definido no ambito do Programa de Arrendamento Acessivel, bem como

aumentar a dimensao e oferta dos programas municipais.

O Governo considera que as trés propostas que apres;entou ao parlamento
sdo complementares entre si e aos restantes instrumentos e medidas que
constam da NGPH, sendo absolutamente fundamentais para se conseguir
alcangar os objetivos em matéria de garantir a todos uma habitacio
adequada e a custos acessiveis face aos seus rendimentos, sublinhando

ainda a urgéncia legislativa em matéria de arrendamento.



