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Relatorio complementar ao Relatdrio das audigoes e contributos
recebidos sobre o pacote legislativo da Habitacao

Pareceres da ANMP

1. Pareceres da ANMP sobre processos legislativos ja concluidos

1.1 A Associacdao Nacional de Municipios remeteu a 112 Comissao, no final de setembro, em
resposta ao envio da versdo preliminar do Relatério sobre as audicbes, 12 pareceres sobre o
conjunto de iniciativas englobadas no pacote legislativo sobre a habitacdo, apresentadas em
maio de 2018, as quais se juntou o projecto de lei 296/XI1l (PAN) da anterior sessdo legislativa.

1.2 Dos 12 pareceres enviados, trés correspondem a processos legislativos ja concluidos:
e Parecer sobre o projecto de lei 853/XIll (BE), sobre suspensdo de despejos, emitido
em 01 de junho de 2018
e Parecer sobre o projecto de lei 854/XIll (PS), sobre o mesmo tema, emitido em 01 de
junho de 2018
e Parecer sobre o projecto de lei 849/XIII(BE), sobre financiamento aos municipios em
matéria de habitacdo

Destes trés pareceres, dois eram ja do conhecimento da Assembleia da Republica, constando
da pdgina dos processos legislativos a saber:

Sobre o projecto de lei 853/XIII(BE), que estabelece a suspensio de prazos do novo Regime do

Arrendamento Urbano e de processos de despejo, o parecer da ANMP, compreendendo a
oportunidade da iniciativa legislativa, “entende que a suspensdo de todos os prazos e dos
processos de despejo, indiscriminadamente, proposta pelo articulado em audicdo, devera ser
objeto de melhor ponderacdo, desde logo, quanto a natureza e condicdo econdmica dos
agregados e arrendatdrios que se pretende, efetivamente, proteger, o que ndo nos parece
compaginavel com uma solugdo universal para todos os processos de despejo e prazos em
curso abrangidos, independentemente da natureza ou condicdo dos arrendatarios e agregados
familiares”, concluindo assim que “esta proposta deverd ser objeto de melhor ponderacao, por

forma a encontrar uma resposta mais equilibrada, adequada as efetivas situacGes de caréncia
ou sociais a que o Estado deva, eventualmente, oferecer uma especial proteg¢ao.”

Sobre o projecto de lei 854/XIII(PS), que estabelece um regime extraordinario e transitério de

protecdo de pessoas idosas ou com deficiéncia que sejam arrendatarios e residam no mesmo
local ha mais de 15 anos, o parecer da ANMP “reforca a oportunidade e mérito” desta
iniciativa, “estando de acordo com todas as iniciativas legislativas que minorem as atuais
distorcbes do mercado de arrendamento habitacional, sobretudo os que se direcionem as
populacdes, arrendatarios e familias, em situagdo de especial caréncia e fragilidade”,
concluindo pela emissao de parecer favordvel, “sem prejuizo da necessidade de se promover

uma reflexdo mais alargada e coerente sobre o rumo que se pretende para as necessarias
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alteracOes legislativas em matéria de arrendamento habitaciona



Os dois diplomas foram substituidos por um texto votado indiciariamente em 30 de maio de
2018 e aprovado pelo plenario em 6 de julho, que deu origem a Lei 30/2018, de 16 de julho —
“Regime extraordindrio e transitdrio para protecao de pessoas idosas ou com deficiéncia que

sejam arrendatarias e residam no mesmo locado ha mais de 15 anos”, que esta em vigor.

Os pareceres da ANMP, datados de 1 de junho, constam no site da AR na pagina das

respectivas iniciativas, mas ndo foram recepcionados na 112 Comissdo em tempo util, ou seja,

antes da votacdo indicidria que teve lugar na Comissdo.

1.3 Sobre o terceiro processo legislativo também ja concluido, o projecto de lei 849/XIlI(BE),

gue “assegura aos municipios mecanismos de financiamento adequados a promocgdo de
politicas de habitacdo, o parecer da ANMP “reconhece a necessidade de adequar os
mecanismos de financiamento aos Municipios no exercicio de competéncias em matéria de
habitacdo”, mas chama a atencdo “para o facto de o recurso ao crédito, bem como a
flexibilizacdo, a par dos limites de endividamento municipal, ndo poder consubstanciar a

solucdo primeira de incentivo ao investimento publico dos Municipios na presente area de

responsabilidades.” Para a ANMP, “deverd assegurar-se a presenca e participacdo do Estado,

através do Orcamento do Estado ou de outros instrumentos ou mecanismos financeiros que

ndo se reduzam ao incentivo do recurso ao crédito.” Este reparo da ANMP é extensivo a

possibilidade de os Municipios poderem constituir garantias reais, no ambito do financiamento
dos programas municipais de habitagao.

O pjl 849/XIII(BE) foi rejeitado na generalidade pelo plenario em 18 de julho de 2018, data em
que foi aprovada a proposta de lei 131/XIll, dando lugar a Lei 51/2018, de 16 de agosto, que
altera a lei das financas locais e o Cédigo do IMI.

O parecer da ANMP sobre o pjl 849/XI1I(BE), datado de 26 de junho de 2018, consta do site da
AR na pdgina da iniciativa mas ndao _chegou ao nosso conhecimento em tempo util, tendo

apenas sido rececionado na 11.2 Comissao no inicio da 4.2 sessao legislativa.

2. Pareceres da ANMP sobre processos legislativos em fase de apreciagdo pelo
GTHRUPC

Os restantes 9 pareceres da ANMP incidem sobre matéria em fase de apreciacdo pelo
GTHRUPC - Grupo de Trabalho, Habitacdo e Reabilitacdo Urbana e Politicas de Cidade, que
apresentamos em baixo, organizados por temas. Estes pareceres estdo datados de 26 de junho

de 2018, a excepcdo do parecer 6 sobre a proposta de lei 127/XIII (gov), datado de 24 de abril.
S6 foram recepcionados na 112 Comiss3o, no entanto, no inicio da 42 sessdo legislativa. A data
da elaboracdo deste Relatério, os pareceres constavam no site da AR nas paginas das

respectivas iniciativas.




3. Em matéria de arrendamento urbano

Sobre o tema genérico do arrendamento urbano, incluindo alteragGes ao Cédigo Civil, ao
NRAU, ao regime de obras em prédios arrendados e matérias conexas, a ANMP enviou 6
pareceres, que se listam em baixo.

Tema A — Arrendamento (Cédigo Civil, NRAU e regime de obras em prédio arrendados)

e Pjl 770/XI11l (PCP) e Pjl 852/XIll (PEV) — sobre revogacdo do NRAU — parecer 1

e Pjl 848/XIII(BE) que deu origem ao Decreto 233/XIll da AR — direito de preferéncia
dos arrendatarios na alienacdo — parecer 2

e Ppl 129/XIlI(Gov) — alteragdes ao Cddigo Civil, ao NRAU, ao regime de obras em
prédios arrendados, ao subsidio de renda e ao crédito a habitacdo para “corrigir
situacdes de desequilibrio na posicdo dos arrendatdrios e dos senhorios, reforcar a
seguranca e estabilidade do arrendamento urbano e a proteger arrendatdrios em
situacdo de especial fragilidade” — parecer 3

e Pjl 847/XIll (BE) — altera¢des ao Cddigo Civil e ao NRAU, para “combate a precariedade
no arrendamento habitacional” — parecer 4

e Pjl 850/XIll (BE) — sobre o assédio no arrendamento — parecer 5

e Pjl 296/XIIl (PAN) — sobre arrendamento e animais de companhia — parecer 6

3.1 Revogagdo do NRAU proposta pelo PCP e pelo PEV - Parecer 1 da ANMP

Sobre os projectos de lei 770/X111{PCP) e 852/XII(PEV), que revogam a lei 31/2012 (NRAU), no
parecer que identificdmos como parecer 1, a ANMP afirma que “compreende a oportunidade

e as motiva¢Oes” das iniciativas, mas “entende que a revogacdo, nos termos propostos, da Lei
n.2 31/2012 de 14 de Agosto ndo podera constituir objeto de qualquer iniciativa legislativa se
n3do for acompanhada de um conjunto de disposicGes transitdrias, alvo de cuidada reflexdo,

gue, no caso presente, seria um processo extremamente complexo, dada a multiplicidade de
problemas e questdes emergentes e as situacdes pendentes que carecem de cuidadosa
regulacdo.”

Assim, a ANMP, apesar do que considera ser “a justa motivagdo das iniciativas legislativas”,
entende que a matéria “deverd ser objeto de melhor ponderacdo, por forma a encontrar uma

resposta _mais equilibrada, que altere, efetivamente, o atual guadro de regulacdo do

arrendamento _urbano, no sentido das correcées que se revelam necessdrias, as situagoes

pendentes ou ndo, desde logo, em matéria de situacdes de caréncia ou sociais relativamente
as quais Estado deva, eventualmente, oferecer uma melhor e mais cuidada regulacdo e
protecdo.”

O projecto de lei 770/XIII(PCP) foi rejeitado na generalidade pelo plenario em 18 de julho,

mantendo-se em apreciacdo o pjl 852/XIII(PEV), de teor muito semelhante.

3.2 Direito de preferéncia dos arrendatarios na alienagdo proposto pelo BE- Parecer 2 da
ANMP




Sobre o projecto de lei 848/XIII(BE), que altera o artigo 10912 do Cddigo Civil, foi aprovado

pelo plendrio um texto de substituicio em 18 de julho, que deu origem ao Decreto 233/XIll da
AR, vetado pelo PR e alterado em reaprecia¢do do plenario em 21 de Setembro.

O parecer da ANMP sobre o diploma inicial foi no seguinte sentido: compreendendo “as
motivacdes da iniciativa” e reconhecendo a necessidade do “reforco das garantias dos
arrendatarios em matéria de exercicio de direito de preferéncia relativamente ao imével a
alienar”, a ANMP entende que “devera ser objeto de melhor reflexdo a presente solucdo,

designadamente no que respeita a imposicdo de constituicdo de propriedade horizontal por

parte dos proprietarios, por forma a encontrar-se respostas que, ndo obstante reforcem estas

garantias, representem uma solugao justa e proporcional para todas as partes envolvidas.”

Embora este parecer sé tenha chegado ao nosso conhecimento apds as votacdes ja referidas,
as alteracGes introduzidas respondem a questdo suscitada no parecer da ANMP, tendo sido

retirada a obrigatoriedade de constituicdo de propriedade horizontal por parte do obrigado a
preferéncia ou por parte do preferente.

3.3 Alteragdes ao arrendamento urbano propostas pelo governo e pelo BE - Pareceres 3 e 4
da ANMP

Sobre a proposta de lei 129/XIll(Gov), que introduz altera¢des ao Cddigo Civil, ao NRAU, ao

regime de obras em prédios arrendados, ao subsidio de renda e ao crédito a habitacdo para
“corrigir situacOes de desequilibrio na posicdo dos arrendatdrios e dos senhorios, reforcar a
seguranca e estabilidade do arrendamento urbano e proteger arrendatarios em situagdo de
especial fragilidade”, o parecer 3 da ANMP, datado de 24 de abril mas que sé agora chegou ao
nosso conhecimento, é do seguinte teor:

“A ANMP acompanha as motivacdes relativas a presente iniciativa legislativa, designadamente
a necessidade de corrigir as distor¢bes e desigualdades introduzidas, sobretudo, com a
reforma do arrendamento urbano, datada de 2012, compreendendo os principios subjacentes
ao projeto em analise. O conteudo do projeto, que pretende o reforco das garantias dos
arrendatdrios, desde logo em sede de denlncia de contratos para obras de restauro e
remodelacdo profundos, a par de um reforco da protecao social dos arrendatarios em situacao
de maior fragilidade - designadamente os arrendatarios mais idosos e em situacdo carenciada -
, € em sede de contratos de crédito para habitacdo e posterior arrendamento dos locados, a
ANMP ndo pode deixar de concordar com o0s principios e objetivos inerentes, e medidas

propostas. Nesses termos, a ANMP reforca a importancia da presente iniciativa legislativa na

correcdo das desconformidades do NRAU, criadas desde 2006, e agravadas em 2012, em
particular em matéria de arrendamento habitacional, e na construcdo de uma resposta mais
equilibrada aos graves problemas, sobretudo de natureza social, que se perfilam neste atual
contexto.”

Sobre o projecto de lei 847/XIII(BE), que introduz alteragdes ao Codigo Civil e ao NRAU, para
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“combate a precariedade no arrendamento habitacional”, o parecer 4 da ANMP é do seguinte

teor:



“A ANMP acompanha as motivacdes relativas a presente iniciativa legislativa, designadamente
a necessidade de corrigir as distor¢bes e desigualdades introduzidas, sobretudo, com a
reforma do arrendamento urbano, datada de 2012, compreendendo os principios subjacentes
ao projeto em andlise. Nesses termos, a ANMP ndo pode deixar de reforcar a importancia e

oportunidade do conteudo da presente iniciativa legislativa na correcdo das desconformidades

do NRAU, em matéria habitacional. Quanto ao conteldo do projeto, que pretende o reforco
das garantias dos arrendatarios, designadamente em sede de processos de despejo, de
duracdo de contratos, de incentivos fiscais e de protecdo de agregados familiares mais frageis,
a par da proposta de protecao social dos senhorios em idéntica condicdo, a ANMP nao pode,

naturalmente, deixar de concordar, genericamente, com os principios e objetivos inerentes, na

esteira, alids, da posicdo do Conselho Diretivo assumida no passado ano de 2017 (Margo),
aquando da audicdo de um conjunto de diplomas em matéria de arrendamento, que
atalharam caminho na presente matéria. Ndo obstante, a ANMP reforca que todas as solucdes

legislativas devem procurar um equilibrio justo entre os direitos do arrendatario, a posicdo do

senhorio, e as responsabilidades do Estado, seja em matéria de arrendamento habitacional

(como é o caso) seja em matéria de arrendamento nao habitacional, sendo fundamental uma
articulacdo das varias propostas normativas em discussdo, por forma a encontrar uma solucdo

legislativa que represente a medida certa e equilibrada para todas as partes envolvidas.”

3.4 Medidas contra o Assédio no arrendamento propostas pelo BE — parecer 5 da ANMP

Sobre o projecto de lei 850/XIII(BE), que estabelece a puni¢cdo contra-ordenacional por
assédio no arrendamento, o parecer 5 da ANMP é do seguinte teor:

“A ANMP compreende as motivagdes do presente projeto, ndo obstante, atenta a natureza
dos bens juridicos que se pretende tutelar - que seguramente se afastam da natureza
administrativa a que apela a responsabilidade e tipificacdo contraordenacional - somos do
entendimento que ndo sé ndo deverd ser esta a sede sancionatéria adequada, como ndo

deverdo os Municipios ser considerados entidade responsavel pela instrucdo de processos

desta natureza. A adequada tutela sancionatéria dos comportamentos de “assédio” descritos
no projeto, encontrara, seguramente, melhor acolhimento - sem prejuizo das necessarias
adaptacdes - em sede civel, designadamente, no ambito da protecdo dos direitos de
personalidade, ou, mesmo em sede de responsabilidade criminal, prevendo-se um tipo
especifico para esta situacdo, ou remetendo para algum tipo criminal ja existente.”

3.5 Medidas sobre Arrendamento e animais de companhia, propostas pelo PAN — parecer 6
da ANMP

Sobre o projecto de lei 296/XIlI(PAN), que visa assegurar a igualdade de acesso ao
arrendamento por quem possui animais de companhia, o parecer 6 da ANMP é do seguinte

teor: “Face a natureza da presente iniciativa legislativa, a ANMP_abstém-se de qualquer

pronuncia quanto ao seu conteldo.”



4. Em matéria de politicas publicas, em especial sobre o arrendamento acessivel

Tema B - Politicas Publicas - arrendamento acessivel

e Ppl 127/XIlll (Gov) - sobre o Programa de Arrendamento Acessivel — parecer 7 da
ANMP

Sobre a proposta de lei 127/XIlI(Gov), que autoriza o Governo a aprovar um regime especial

de tributacdo que preveja a isencdo de tributacdo dos rendimentos prediais decorrentes de
arrendamento ou subarrendamento habitacional no ambito do Programa de Arrendamento
Acessivel, o parecer da ANMP é do seguinte teor:

“A° ANMP sinaliza como Util e positivo para as populacbes este novo Programa de
Arrendamento Acessivel e as medidas fiscais complementares. Ndo obstante, a ANMP ndo
pode deixar de manifestar o seu descontentamento perante a tendéncia centralizadora (no

IHRU) emergente deste novo modelo de “apoio habitacional”, evidenciando a

desconformidade que o presente diploma habitacional (tem) com o actual processo politico de
descentralizacdo de competéncias, pois, na qualidade de “programa de arrendamento”,
deveria o papel dos Municipios reflectir os compromissos politicos e desafios constantes do

processo de descentralizacdo o que ndo se verifica. Ficando toda a gestdo concentrada no

IHRU, permite-se aos Municipios um papel quase periférico, reduzido a mera e eventual
reconducdo dos programas locais que ja possuem ao presente Programa. Face ao exposto e
perante as preocupacoes expendidas — de desarticulagdo com o processo de descentralizacdo
e perante a tendéncia centralizadora presente no Programa em apreciacao, a ANMP ndo reune

condicOes para emitir parecer favoravel ao conteuddo proposto.”

5. Em matéria de fiscalidade

e Ppl 128/XIll (Gov) — sobre taxas autonomas diferenciadas de IRS para rendimentos
prediais nos contratos de arrendamento habitacionais de longa duracao — parecer 8 da
ANMP

e Pjl 821/XIll (CDS-PP) — sobre incentivo ao arrendamento habitacional, reduzindo a
taxa de tributagdo auténoma, em sede de IRS, dos rendimentos prediais - idem

e Pjl 864/XllI (PSD) — sobre alteracdo do IRS para deduc¢do de encargos com imodveis de
jovens até 30 anos com contratos de arrendamento - idem

e Pjl 866/XIlll (PSD) — sobre alteracdo da taxa especial dos rendimentos prediais em sede
de IRS - idem

e Pjl 863/XIll (PSD) - revogacdo do Adicional ao Imposto Municipal sobre Iméveis (AIMI)
— parecer 9 da ANMP

Ha também alterag¢des na fiscalidade (IRS) nas seguintes iniciativas:




- no artigo 8.2 do pjl 847/XIII(BE), sobre o qual incidiu o parecer 4 da ANMP, acima referido,
gue ndo se debruca sobre o proposto nesse artigo;

- no pedido de autorizacdo legislativa constante da proposta de lei 127/Xlll(Gov), alvo do
parecer 7 da ANMP, acima referido, que ndo desenvolveu consideracdes sobre esta parte do
diploma, centrando-se noutros aspectos do programa de arrendamento acessivel.

5.1 Alteragdes ao IRS propostas pelo governo, pelo CDS-PP e pelo PSD — parecer 8 da ANMP

Sobre a proposta de lei 128/XIll(Gov), que estabelece taxas autonomas diferenciadas de IRS

para rendimentos prediais nos contratos de arrendamento habitacionais de longa duracdo; o
projecto de lei 821/XIII(CDS-PP), que cria um incentivo ao arrendamento habitacional,

reduzindo a taxa de tributacdo autdonoma, em sede de IRS, dos rendimentos prediais,
resultantes de contratos de arrendamento para habitacdo, procedendo a alteracdo do Cédigo
do Imposto Sobre o Rendimento das Pessoas Singulares; o projecto de lei 864/XIlI(PSD), de

alteracdo do Cddigo ao Imposto sobre Pessoas Singulares para dedugdo de encargos com
imoveis de jovens até 30 anos com contratos de arrendamento; e o projecto de lei
866/XIII(PSD), de alteracdo da taxa especial dos rendimentos prediais, o parecer 8 da ANMP,
gue os abrange todos, é do seguinte teor:

“A ANMP compreende a oportunidade e as motivacGes de todas as presentes iniciativas
legislativas e ndo pode deixar de concordar com os principios e objetivos inerentes a cada uma

delas, no fundo, de incentivo a estabilidade no arrendamento, através da introducdo de
medidas fiscais e de descriminagdo positiva dos jovens em matéria fiscal, no que importa as
dedugbes com encargos com arrendamento de imdveis em sede de IRS. Nesta medida, ndo
pode a ANMP deixar de reconhecer mérito e oportunidade a qualquer conjunto de medidas

fiscais com os intuitos acima, sem prejuizo da necessidade de se refletir e encontrar, nas
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variacOes contidas nas distintas propostas apresentadas, a proporcdo justa deste “alivio fisca

face as finalidades pretendidas.”
5.2 Revogacao do AIMI proposta pelo PSD — parecer 9 da ANMP

Sobre o projecto de lei 863/XIlII(PSD), de revogacdo do Adicional ao Imposto Municipal sobre

Imoveis (AIMI), o parecer 9 da ANMP é do seguinte teor:

“A ANMP compreende as motiva¢Oes da presente iniciativa legislativa e, no que respeita ao
Adicional ao IMI, aproveitard para reforcar a posicdo assumida pela ANMP aquando da
aprovacdo da LOE2017, que introduziu no ordenamento juridico este encargo fiscal adicional.
Nestes termos, abstendo-se a ANMP de emitir parecer sobre a substancia do presente projeto,

importara, sim, reafirmar que este imposto deverd assumir outra designacdo, na medida em

qgue o AIMI constitui receita da Administracdo Central e ndo dos Municipios, induzindo, na
formulacdo atual, em erro o contribuinte, relativamente a quem verdadeiramente é o sujeito
ativo deste adicional ao imposto, que, reforce-se, ndo é municipal.”



6. Conclusoes

A Relatora propde que o presente relatério seja remetido, para conhecimento, a todos os
membros da 112 Comissdo e a Presidente da 52 Comissdo, para conhecimento dos respectivos
membros. A Relatora propde ainda que o Presidente da 112 Comissdo promova diligéncias
para esclarecer o motivo pelo qual os pareceres da ANMP chegaram tardiamente ao

conhecimento da Comissdo, com prejuizo do aproveitamento do seu conteddo em tempo Uutil

nos processos legislativos ja concluidos.

Lisboa, 1.10.2018

A Deputada Relatora e Coordenadora do GTHRUPC

Helena Roseta
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e Parecer 1 da ANMP sobre os projectos de lei 770/X11I(BE) e 852/XIII(PEV)

e Parecer 2 da ANMP sobre o projecto de lei 848/XII1(BE)

e Parecer 3 da ANMP sobre a proposta de lei 129/XI11(Gov)

e Parecer 4 da ANMP sobre o projecto de lei 847/XII1(BE)
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