Audicdo 14 de Junho 2018
Novas Politicas de Arrendamento

Presidéncia Conselho de Ministros
Proposta Lei 129/XI11

Esta Associagdo agradece o convite efetuado para se pronunciar em nome e na defesa dos direitos
dos Proprietarios Associados que representa.

Sdo 27 alteragdes legislativas para analisar em pouco mais de uma semana apos o convite, pelo que
se torna completamente impossivel apresentar uma posi¢ao aprofundada acerca de todos os temas
aqui apresentados.

Assim, a APANP, manifesta a S/ posi¢ao com mais enfoque nas questdes relacionadas com o
Arrendamento.

1. Reduzir a percentagem de 35% para 27% do encargo das familias nas despesas de habitacao
( hd uma enorme sobrecarga familiar). Esta redug¢ao devera ser a médio prazo.

1.1. Pretende-se o equilibrio do sector habitagao, fortalecendo e promovendo o arrendamento
habitagdo permanente;

1.2 Face ao desequilibro do sector da habitacdo em Portugal em comparagdo com outros
Paises Europeus em virtude da aquisi¢ao de habitagdo propria permanente estimulado ao longo de
anos e que nos ultimos foi abruptamente travada o que levou ao aumento dos custos da habitagao
arrendada;

1.3. A caréncia habitacional prevé a promocao de seguranca e da estabilidade arrendamento
habitacional;

1.4. Colmatar o desequilibrio entre os direitos dos arrendatarios e dos inquilinos, resultante
da Lei n® 31/2012 (fragilidade)

Sao propostas as Seguintes Medidas de legislativas
2. Mora do Locatario

Reduc¢do da indemnizagdo pela mora do locatario de 50% para 20% do valor das rendas em divida
para por fim a mesma;

2.1. Necessidade de comunicacdo ao fiador da falta de pagamento do inquilino em mora. O
senhorio deve notificar o fiador nos trinta dias subsequentes a entrada em mora do inquilino e
das quantias em divida. O valor em divida s6 pode ser exigido ao fiador apds essa comunicagao.

3. Regime de Arrendamento Apoiado
Pode reduzir ou dispensar a indemnizagdo pela mora, sem prejuizo a resolugdo do contrato de
arrendamento e a cobranga de juros de mora, em caso de incumprimento do acordo.
4. Art® 1069° Cédigo Civil
4.1. Na falta de celebragdo de contrato de arrendamento escrito, ndo imputavel ao arrendatario, haja
utilizacao do locado por este e o pagamento da renda pelo periodo minimo de um ano, considera-se
contrato celebrado por duragdo indeterminada;
4.2. Art° 1101° Codigo Civil
Denuncia do senhorio
b) A denuncia do senhorio para realizagao de obras de demolicao ou remodelacao e restauro
profundo que obriguem a desocupacdo do locado , ndo podem agora originar a existéncia de
local com caracteristicas iguais as do locado.
c¢) A dentincia do senhorio passa a ser com antecedéncia minima de 05 anos sobre a data em



que pretenda a cessacio;
4.3. Art° 1104° Cédigo Civil

No caso de denuncia em c) de acordo com o art® 1101° a mesma deve ser confirmada sob pena
de ineficacia com antecedéncia maxima de 15 meses e minima de um ano, relativamente a data
da sua efetivacao;

Alteracao a Lei n° 6/2006
De acordo com o n° 10 art® 36°, em caso de transi¢ido para o NRAU
Se o inquilino tiver 65 anos ou mais ou incapacidade igual ou superior a 60% e residir
no locado ha mais de 25 anos, o senhorio ndo pode denunciar o Contrato de Arrendamento
exceto em a) do art® 1101° ( Habitagdo propria permanente do mesmo ou dos descendentes)
A atualizacdo extraordinaria de renda, nestes casos, ndo pode ultrapassar anualmente em
20% valor da diferenc¢a entre a renda anterior a atualizacdo extraordinaria e 1/15 avos
do VPT
Subsidio de renda
Findo o periodo de oito anos, desde o inicio do processo de atualizagao de rendas, o

arrendatario tem direito ao subsidio de renda em diploma a aprovar

Projeto Lei 128/XII

A habitagao a longo prazo para constituir uma alternativa estavel a aquisi¢do de habita¢do propria
permanente

Estabelecer um enquadramento fiscal com uma diferenciagdo progressiva, criando condicdes
favoraveis a celebragdo de contratos de longa duragdo ou a renovacao de contratos
existentes por periodos a 10 ou 20 anos. Podem beneficiar de taxas autonomas de_ IRS, sem
prejuizo da opcio do englobamento, ou seja, 14% para contratos arrendamento superiores
a 10 anos e inferiores a 20 e 10% para contratos de arrendamento iguais ou superiores
a 20 anos. Isto apenas se aplica a contratos arrendamento em que a renda nao seja superior
ao estabelecido na portaria a aprovar pelo Governo. Entrada em vigor no ano fiscal de 2018

Projeto Lei 127/XIII
Arrendamento Acessivel

Art® 5- Entidade gestora IHRU

A renda ndo pode exceder 80% do valor da referéncia do preco da renda dessa habitacio, nos
termos de portaria a publicar

Os prazos minimos de contrato de arrendamento sdao de 03 anos, renovaveis anualmente até
aos cinco anos, com excecao do arrendamento a estudantes do ensino superior, que terd no
minimo nove meses

Apenas sdo elegiveis os agregados familiares cujo RAB, seja inferior ao limite estabelecido
em portaria a aplicar

O procedimento de atribuicao, inicia-se com a distribuicdo de uma oferta de Alojamento do
prestador ao [HRU, com posterior celebragdo do contrato com seguros obrigatorios de
garantia. Estes contratos estdo isentos de Tributac¢do de IRS



Projeto Lei 863/XI11/3
Revogacio do adicional ao IMI

Projeto Lei 864/XI11/4

* Quem arrendar prédios a jovens até 30 anos, tem beneficios fiscais
* O estado incumbe dinamizar o mercado de arrendamento para aumentar a oferta de iméveis
e o valor das rendas possa ser suportado pela populagao.

Projeto Lei 866/XIII
» Alteracdo da taxa especial dos rendimentos prediais
» Criar uma estratégia nacional pensada e estruturada
* Propoe-se a alteracdo a taxa especial dos rendimentos prediais daqueles que celebram
contratos de arrendamento com duracdo minima de dois anos e também para aqueles com
duracdo minima de cinco anos vigentes a data em vigor da presente Lei, por forma que

daqui a 09 (Nove anos), nos casos mais recentes, seja possivel alcangar a taxa minima de
14%

Projeto de Resoluc¢do 1587/X11/3
Na reforma do Arrendamento em 2012 foi criado um processo de Despejo extrajudiciais de
modo a agilizar e acelerar os Despejos.

Posicao da APANP

a) Interesse Legitimo dos Proprietarios

* Mora do Arrendatario;
Diminuicao da indemnizagao legal de 50% pela mora vai levar a um maior incentivo ao
incumprimento e maior nimero de a¢cdes em Tribunal, tendo em atengdo que o inquilino podera

sempre até ao fim do prazo da contestagcdo, pagar as rendas em divida com indemnizagao legal pela
mora;

* Fiadores

Esta nova medida obriga a comunicacdes aos fiadores que podera ser de forma constante, no caso



de incumprimentos sistematicos, sem especificar quem pagara tais despesas e transtornos, que se
presume que sejam a cargo do senhorio sem qualquer forma de ser ressarcida de tal.

* Art’ 1101° Codigo Civil
Obras de Remodelacio

* No ambito da denuincia por parte do senhorio, para realizagao de obras de remodelagao e
restauro profundos, que obriguem a desocupagao do locado, as mesmas nao podem resultar
num locado com as mesmas caracteristicas.

Desta forma, os proprietarios vao deixar de apostar na requalificacio urbana dos edificios e
dos seus imdveis, o que ira implicar uma maior degradacao Urbanistica do parque
habitacional;

* Adenuncia dos contratos de duracao indeterminada, passa de 02 anos para 05 anos o que
mais uma vez ird originar a ndo celebragao de contratos de arrendamento com essa tipologia,
apostando nos contratos de arrendamento a prazo certo, em virtude de tal periodo ser
extremamente excessivo. Acresce a estes factos que tenha que ser feita a conferéncia sob
pena da ineficécia no periodo de 15 meses a um ano, relativamente ao término pretendido o
que implicara uma atencao redobrada ao proprietario, com despesas, cumprimento de
prazos, quando o inquilino tem perfeito conhecimento de quando o contrato de
arrendamento termina

NRAU

* Em caso de transmiss@o do contrato para o NRAU nos termos do art® 36°, se o inquilino
acordou com o Proprietario que o contrato existente transitasse para o NRAU por prazo
certo, 0 mesmo sé podera opor-se & duragdao do contrato no seu uso permanente ou
descendente em primeiro grau;

Aumento Renda
* O aumento anual ndo pode ultrapassar 20% até 1/15 avos do VPT entre a novarenda e a
renda anterior. Tudo isto ¢ mais um ponto negativo para os Proprietarios que continuam
a representar o papel social do Estado, embora paguem impostos avultados sobre o seu
patrimonio e rendimentos. Os subsidios de renda, para quem realmente necessita, terdo
que aparecer, para que o Estado exerc¢a a sua fun¢do Social que até esta data tem sido feita
em exclusividade pelos Proprietarios.

» Todas estas alteragdes legislativas irdo resfriar o mercado de arrendamento, desincentivando
o investimento em tal sector da economia, o que tem acontecido com investidores
portugueses e estrangeiros, bem como fundos imobilidrios, que t€ém contribuido para o
crescimento da economia portuguesa. Os investimentos irdo diminuir significativamente, o
que vai gerar a diminuicao da aposta no Parque Habitacional e consequente degradacao
urbana, para ndo falar no aumento das rendas;
Estas alteracoes legislativas sdo o continuar de uma politica habitacional social a custa dos
Proprietarios.

» Se existem problemas nos centros historicos das grandes cidades, tal assunto tera que ser



resolvido nesse sector de atividade, Turismo, que nada tem a ver com o Arrendamento
urbano de longa duragdo, nem com as alteragdes a Lei do Arrendamento de longa duracgao,
mas cm alteragdes concretas para casa caso e localmente.

Posicao da APANP

Todas estas alteracdes legislativas irdo resfriar o mercado de arrendamento, desincentivando
o investimento em tal sector da economia, o que tem acontecido com investidores portugueses e
estrangeiros, que tém contribuido para o crescimento na economia portuguesa.

Estas alteracdes legislativas sdo o continuar de uma politica habitacional social a custa dos
Proprietarios.

Gostariamos ainda de salientar, que ser proprietario, ndo ¢ sinébnimo de riqueza, os valores
que recebem de rendas em muitos casos, ndo dao para pagar os impostos solicitados e na maioria
dos contratos de arrendamento antigos ¢ o Proprietario que paga para o inquilino 1a viver.

E urgente equacionar-se uma politica de equilibrio.

Serd a caréncia do inquilino, maior que a caréncia do Proprietario?



