@ DECO

Exmo Senhor
Representante Parlamentar do

Partido LIVRE

Data: 16 de janeiro de 2023

N. Ref2 : PARC-000013-2023

Assunto: Projeto de Lei 472/XV/1 - Cria o Programa Ajuda de Casa, de apoio a compra
da primeira habita¢ao

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@W’r@p@ ho

(Ana Cristina Tapadinhas)
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I. ENQUADRAMENTO

O presente parecer tem por objetivo analisar o projeto de lei n.2 472/XV/12 que visa
recomendar ao Governo a criacdo do Programa Ajuda de Casa, de apoio a compra da
primeira habitacdo, na perspetiva da defesa do direito a habitacdo constitucionalmente

consagrado e em particular dos direitos e interesses dos consumidores.

Il. ANALISE NA GENERALIDADE
Tal como é de conhecimento publico, a Associacdo Portuguesa Para a Defesa do
Consumidor (DECO) é uma associa¢do de consumidores privada sem fins lucrativos, que

tem por principal missdo proteger os direitos e os interesses dos consumidores.

A DECO tem vindo a acompanhar e a trabalhar a tematica da Habitacdo, nomeadamente
através da participacdo em iniciativas legislativas sobre a matéria, atenta a natureza
fundamental do Direito a habitacdo atribuido aos cidaddaos em geral e aos consumidores

em particular.

A esse propdsito, a DECO tem vindo a receber inimeros pedidos de apoio e de
esclarecimento por parte de consumidores, confrontados com dificuldades em manter
as suas habitagdes, em virtude de quebras de rendimento, impossibilidade de
pagamento das respetivas rendas, bem como dificuldade em manter o cumprimento
atempado das suas prestacdes crediticias, sem que a oferta habitacional ajude a
ultrapassar estes obstaculos, situa¢do agora agravada pelo receio do que o futuro lhes

reserva em virtude da atual situagdo de inflagdo em que nos encontramos.

Nesta medida, e pese embora, louvarmos o esforco do Estado no sentido de vir a
apresentar propostas de implementacdo e reforco de medidas que permitam um acesso
mais democratizado e acessivel a habitacdo, gostariamos, ainda assim, de sublinhar
algumas preocupacdes face as respostas ja apresentadas bem como contribuir com a

proposta de algumas solucdes.
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Tal como referido anteriormente, a DECO tem vindo a desenvolver um apoio muito
préximo ao consumidor no que diz respeito a matéria da Habitacdo. Nao sé no que diz
respeito ao acompanhamento legislativo que tem sido feito sobre o setor mas também
fruto das inumeras atividades realizadas junto dos consumidores e também dos

Municipios.

Deste contexto, sdo varias as conclusGes a que a Associacdo chega e que ndo sao
promissoras no que diz respeito ao cendrio que se vive em termos de acesso a habitacao

em Portugal.

Por um lado, e no que diz respeito ao arrendamento, pese embora tenha sido avancada
uma fixacdo percentual no que diz respeito a atualizacdo da renda, ainda assim sdo

varios os problemas associados a este negdcio em particular.

Em primeiro lugar, o valor atual das rendas praticadas que, como é consabido, nao se
adequam ao rendimento médio das familias portuguesas, torna impraticavel o acesso
a uma habitacdo condigna, principalmente nas zonas com maior pressao urbana,
conduzindo a solugdes de residéncia conjunta entre muitas familias para dar resposta
a dificuldade de pagamento de rendas e conduzindo a fendmenos de sobrelotagao
habitacional, prejudicial a um ambiente social e até colocando em causa questdes de

salubridade e de saude fisica e mental.

No mesmo plano se situa a oferta para estudantes deslocados e jovens, destinatarios
certos de arrendamento habitacional, mas que se confrontam com pregos que nao
conseguem pagar nem tdo pouco através das bolsas disponibilizadas para o efeito,
sendo que se por um acaso, celebrarem um contrato de arrendamento com fins
transitérios — de acordo com o que decorre do Cédigo Civil — estardo sempre sujeitos a

uma menor protecao do que os arrendatarios normais.
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A este respeito a DECO ja por diversas vezes defendeu a existéncia de um estatuto do
estudante universitario que permita regular estas e outras relagdes juridicas que por

este sdo estabelecidas.

Atualmente, entendemos que o mercado de arrendamento, principalmente nas zonas
com forte pressao urbana, é um mercado agressivo, muito caro e tendencialmente
pouco apelativo para todas as partes envolvidas, o que aprofunda o receio de que este
negdcio tal como atualmente é caracterizado, venha a desaparecer ou em alternativa a
encontrar resposta em enquadramentos contratuais que escapam a fiscalizagdo do

setor.

Ja no que diz respeito a aquisicao de habitacdo propria e permanente, o resultado esta
a vista: o atual preco de mercado da habitacdo, a atual situacdo de inflagdo, o aumento
irremediavel das taxas de juro torna insuportavel o pagamento das prestacées ao banco
por parte das familias portuguesas, com a agravante de terem saido de um contexto
pandémico que muito dificultou a possibilidade de manuteng¢do de cumprimento dos
contratos de crédito a habitacdo e que tendencialmente sera suscetivel de

agravamento, a curto médio prazo.

A este respeito, gostariamos de evidenciar que muitas das politicas implementadas a
serem adotadas estdo direcionadas para familias vulnerdveis, acreditando-se que as de
classe média baixa e alta ndo serao afetadas por todo este contexto econdémico e
financeiro, o que ndo corresponde, de todo a verdade. No entendimento desta
Associacdo é importante que sejam adotadas solucbes eficazes que possam dar
resposta a consumidores objetivamente vulneraveis mas também para aqueles que
tenham sido colocados numa situagdo de vulnerabilidade, fruto de todo o contexto
econdmico, social em que nos encontramos. Para esse efeito, é necessario criar

respostas para estas familias, ndo sé no que diz respeito a aquisicdo de habitacdo propria
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e permanente, mas também ter em consideracdo estes critérios aquando da adocao de

politicas no ambito do mercado de arrendamento.

Ora, no que diz respeito a proposta em analise, pese embora, consideramos de extrema
importancia a sua promogao, e sem prejuizo da analise na especialidade que merecera,
naturalmente, uma especial atencao, parece-nos que ficam ainda a faltar alguns aspetos
necessarios a sua efetiva implementagao, em particular, o alargamento dos fins do
programa, bem como a regulamentacdo necessdria em caso de alienacdo do imovel,
sujeito a um regime bonificado, acreditando-se, no entanto que a intengao da iniciativa
em causa sera ressalvar tais considerandos para uma regulamentagdo especifica ainda

a ser aprovada, conforme art. 5.2 da proposta em causa.

I11. ANALISE NA ESPECIALIDADE

1. Art. 1.2- - A presente lei cria o Programa Ajuda de Casa. O Programa Ajuda de Casa
é um programa de politica publica de habitag¢do, destinado a apoiar a compra da
primeira casa, para habitagcdo propria e permanente, nomeadamente de jovens e
pessoas de categorias de mais baixos rendimentos.

Sem prejuizo do ja anteriormente referido na parte da generalidade, seria interessante,

no entendimento da DECO, que a intenc¢do subjacente a este programa tivesse por base

ndao sé o apoio para compra de habitagcdo prépria permanente, mas dele também
fizessem parte as situagdes de realizagcdo de obras de conservacao ordindria,
extraordinaria ou de beneficiacdo de habitacdo prdpria permanente, bem como para
obras em partes comuns, tal como decorria do regime de crédito para habitacdo
bonificado para jovens, previsto no Decreto-Lei n.2 349/98, de 11 de Novembro. Ao
estabelecer-se esta amplitude, isto permitird alargar, de igual modo, as formas de
acesso a habitacdo por parte de uma camada populacional com distintos motivos de

vulnerabilidade.
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A este propdsito, a presente Associacdo entende que sera fundamental caracterizar e
densificar os conceitos base da existéncia do programa em causa, em particular do que
se entende por jovens e pessoas de categorias de mais baixos rendimentos. Entendemos
que, de momento, a preocupacao sera a existéncia de um programa necessario para o
efeito, mas é importante que aquando da regulamentacao especifica resulte de forma

clara e expressa a quem se dirige concretamente o apoio em causa.

2. Art. 2.2, n.2 2 - O financiamento a que se refere o nimero anterior ndo pode exceder

30% do valor de mercado do imovel

Sem prejuizo de entendermos a necessidade de fixagdo de um valor maximo associado
ao financiamento, e em concreto do apoio, parece-nos que a antecipacdo desta
percentagem sem ter em consideragao critérios bem definidos das pessoas elegiveis

para o efeito, podera ndo ser vantajosa nem tdo pouco verdadeiramente concretizavel.

Imagine-se o seguinte cenario: uma familia composta por um agregado familiar,
constituido por dois adultos e duas criangas em que cada um dos adultos recebe 1500
euros brutos, sem poder pagar um arrendamento em Lisboa, recorre a este apoio para
adquirir casa nesta mesma cidade onde os filhos andam na escola e onde trabalham. O

valor médio de t2 em Lisboa rondara os 3500,00/m?2.

Ora, face as ao atual contexto inflacionista, parece-nos que as necessidades especificas
desta familia ndo se coadunam com um texto de financiamento maximo de 30% do valor
do mercado do imével, pelo que em concorréncia com esta limitacdo deverdo estar na
base outros elementos de extrema relevancia e que tenham em considera¢do as
necessidades especificas dos consumidores candidatos a este apoio, integrado num
guadro de aumento significativo do custo de vida que ndo é acompanhamento por um

aumento de remuneracao salarial.
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3. Art. 3.2 - O valor de mercado do imdvel ndo pode ultrapassar o valor médio em
euros, por m2, aferido pelo Instituto Nacional de Estatistica para o municipio de
localizagédo do imével.

Esta solugdo parece-nos bastante relevante, uma vez que ela se dedica a ter como base

de referéncia um valor de mercado do imével — o que atualmente mais contribui para a

gentrificacdo — aferido para o municipio de localizacdo do imével o que se demonstra

extremamente importante face as distintas realidades experienciadas nas variadas

zonas do Pais, no que diz respeito ao setor da habitacao.

Ainda assim a presente Associacdo entende que outro critério a ter em consideracao e
de extrema importancia podera estar relacionado com a oferta habitacional verificada
em cada Municipio, elemento que considera importante para efeitos de concessdo do

apoio em causa.

Acresce que, do ponto de vista do raciocinio legistico necessariamente presente a
apresentacdo de uma iniciativa legislativa, parece-nos que o artigo 3.2 podera confundir
os respetivos destinatdrios da norma, uma vez que se refere a elegibilidade mas ao invés
se dedica a densificar o conceito de valor de mercado do imével para efeitos da proposta

de apoio apresentada.

No entendimento da DECO, este aspeto devera voltar ao artigo 2.2, o qual se refere ao
financiamento com o qual se encontra diretamente associado, em nome da certeza e
seguranca juridica necessaria e fundamental a apresentacdo de qualquer diploma legal,
ganhando mais relevancia quando o setor que estd na sua base tem subjacente o direito

fundamental a habitacao.
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4. Art. 4.2 - O Estado é coproprietdrio do imdével na propor¢éo do financiamento

atribuido.

Compreendemos a necessidade de delimitagdo desta prorrogativa do Estado, mas
receamos que a conformacao da relagao juridica tal como apresentada nesta proposta,
possa vir a restringir as formas de alienacdo dos imdveis bem como a constituicdo de
direitos que com ele se encontram diretamente relacionados, pelo que se recomenda a
reandlise desta proposta para um regime que permita assegurar o acesso a habitacado
por um lado mas que nao obstaculize o normal e equilibrado funcionamento do

mercado.

IV.CONCLUSAO
Nestes termos, e sem prejuizo de adicionais esclarecimentos que se mostrem
necessarios ao desenvolvimento das posicdes anteriormente avancadas, a DECO

recomenda que:

a) No ambito da promocao de iniciativas relacionadas com a criacdo de programas de
apoio ao acesso a habitacdo, que estes venham sempre acompanhados de um
raciocinio necessario a serem implementados junto da populagdao em geral, pelo que
se exige que estes sejam simples, acessiveis, interoperaveis com outros ja existentes

e que visam proteger os mesmos direitos e interesses.

b) Sejam adotadas solucdes eficazes que possam dar resposta a consumidores
objetivamente vulneraveis, mas também para aqueles que tenham sido colocados
numa situacao de vulnerabilidade, fruto de todo o contexto econdmico, social em
que nos encontramos. Para esse efeito, é necessario criar respostas para estas
familias, ndo s6 no que diz respeito a aquisicao de habitagao propria e permanente,
mas também ter em consideracdo estes critérios aguando da adogao de politicas no

ambito do mercado de arrendamento.
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c)

d)

e)

f)

g)

Se alargue o ambito do programa de apoio, agora em analise, para que dele também
fizessem parte as situagdes de realizacdo de obras de conservagao ordindria,
extraordinaria ou de beneficiagdo de habitacao propria permanente, bem como
para obras em partes comuns, tal como decorria do regime de crédito para habitagao

bonificado para jovens, previsto no Decreto-Lei n.2 349/98, de 11 de Novembro.

Se reanalise a necessidade de fixagdo de um valor mdaximo associado ao
financiamento, e em concreto do apoio. Parece-nos que a antecipacdo desta
percentagem sem ter em consideracao critérios bem definidos das pessoas elegiveis
para o efeito, poderd ndo ser vantajosa nem tdo pouco verdadeiramente

concretizavel.

Se tenha em consideragao a percentagem da oferta habitacional verificada em cada
Municipio, elemento que considera importante para efeitos de concessao do apoio

em causa.

O conteudo do artigo 3.2 da presente proposta venha a fazer parte do artigo 2.2, o
qual se refere ao financiamento com o qual se encontra diretamente associado, em
nome da certeza e seguranca juridica necessdria e fundamental a apresentacao de
qualquer diploma legal, ganhando mais relevancia quando o setor que esta na sua

base tem subjacente o direito fundamental a habitac3o.

Se esclareca a conformacao da relagdo juridica entre o Estado e os respetivos
beneficiarios de forma a evitar obstaculos que possam restringir as formas de
alienagao dos imdveis bem como a constituicdo de direitos que com ele se
encontram diretamente relacionados, pelo que se recomenda a reanalise desta
proposta para um regime que permita assegurar o acesso a habitacdo por um lado

mas que ndo obstaculize o normal e equilibrado funcionamento do mercado.
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