APFIPP

ASSOCIAGAO PORTUGUESA DE FUNDOS
DE INVESTIMENTO, PENSOES E PATRIMONIOS

Exmo. Senhor

Dr. Pedro Manuel Bastos Rodrigues Soares
M. . Presidente da Comissao de Ambiente,
Ordenamento do Territério, Descentralizagao,
Poder Local e Habitagao

Assembleia da Republica

Palacio de Sao Bento

1249-068 LISBOA

Lisboa, 13 de Julho de 2018
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Assunto: Projeto de Lei n.° 843/XIll - Lei de Bases da Habitagao

Exmo. Senhor Presidente,

A APFIPP - Associagdo Portuguesa de Fundos de Investimento, Pensdes e Patriménios
vem, por este meio, submeter a elevada consideragdo da Comissdo de Ambiente,
Ordenamento do Territério, Descentralizagdo, Poder Local e Habitagao (CAOTDPLH)
algumas observagbes sobre o Projecto de Lei n.° 843/Xill, submetido a apreciagao publica e
que visa definir a Lei de Bases da Habitagao.

Em primeiro lugar, esta Associagdo gostaria de referir que concorda com a necessidade de
ser criado um quadro geral para a habitagdo que permita, nomeadamente: (i) ultrapassar as
limitagGes e incongruéncias resultantes da aprovagdo, ao longo das ultimas décadas, de
pacotes e medidas especificas e parciais; e (ii) concretizar e esclarecer algumas das
questbes praticas e das incertezas existentes, ao nivel da legislagdo do arrendamento.
Refira-se, ainda, que se apoia a interven¢do do Estado em situagdes de risco e a promogéo,
pelo mesmo, da melhoria das condigdes gerais de habitagdo.

Nao obstante estas posi¢des de principio, cré-se que tais objectivos ndo podem implicar ou
traduzir-se na constituigdo de mais encargos para os proprietarios/senhorios, pelo simples
facto de assumirem estas qualidades.

Importa, igualmente, assegurar que as medidas tomadas deverdo ser promotoras da
confianga dos agentes econémicos no mercado de arrendamento, nas suas diferentes
dimensdes, a fim de ndo perverter as regras do seu funcionamento ou conduzir a resultados
contrarios aos desejados e, nesse sentido, prejudiciais aos proprios interesses que a

iniciativa em apreco pretende proteger.
s
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Face ao supra exposto, apresenta-se seguidamente algumas observagdes e preocupagdes
relativamente ao Projecto de Lei em referéncia:

1. Artigo 1.° - “Objeto”

O Projecto de Lei n.° 843/XIll determina, no seu artigo 1.°, que tem por objecto as “bases
gerais da politica de habitacdo, com vista a garantir a todos o acesso efetivo a uma
habitacao condigna’.

Contudo, verifica-se que, ao longo do articulado do referido diploma, sdo estabelecidas
um conjunto de medidas e garantias aplicaveis ao “arrendamento” (como por exemplo,
em matéria de protecgdo no despejo) que, salvo melhor opinido, suscitam algumas
davidas quanto a exclusividade do seu enfoque na vertente da habitagdo.

Nesta medida, considera-se que este aspecto devera ser devidamente clarificado, de
modo a anular qualquer interpretagéo que possa conduzir a que os preceitos legais em
causa possam ser aplicaveis a pessoas colectivas e/ou a arrendamentos urbanos para
fins ndo habitacionais, bem como, a arrendamentos rdsticos ou a outros tipos de
locagéo.

Refira-se que a opgdo, na produgdo legislativa, da utilizagdo de técnicas de remisséo,
como por exemplo a utilizada no n.° 1 do artigo 1110.° (“Duragao, denuncia ou oposi¢do
a renovagao”) do Coddigo Civil, bem como em outra legislagdo complementar nestes
dominios, podera conduzir a interpretagcdes desproporcionadas e a uma extensdo das
regras em aprego a um universo que nao é, de facto, o alvo da legislagdo em quest&o.

Assim, para evitar que ocorra uma extensao de garantias ndo pretendida pelo legislador,
revela-se importante clarificar expressamente no objecto do diploma que as medidas e
garantias previstas na Lei de Bases, e nos varios diplomas que a concretizardo, ndo sao
aplicaveis a pessoas colectivas e/ou a arrendamentos urbanos para fins nao
habitacionais, bem como, a arrendamentos rusticos ou a outros tipos de locagao,
pelo que se considera que este aspecto devera ser devidamente acautelado, em sede
da apreciagao em curso.

2. Artigo 11.° - “Protecdo e Acompanhamento no Despejo”

Importa ter presente que aparenta ter sido intengdo dos autores do Projecto de Lei n.°
843/XIll, ao contemplar no artigo 11.° algumas medidas de “profe¢do e
acompanhamento no despejo”, proteger as “camadas mais vulneraveis da populagao”
(vide a al. ¢) do n.° 4 do artigo 3.° do Projecto de Lei n.° 843/Xlll), até porque se revelaria
injusto que algumas destas medidas sejam igualmente aplicaveis a camadas da
populagdo que nao sejam caracterizadas pela mesma vulnerabilidade ou que se possam
simplesmente aproveitar dessas garantias para prolongar uma situagao de utilizagao
abusiva do locado ou lograr obter do proprietario uma indeminizagdo mais elevada
para abandonar voluntariamente o locado.
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Em face do exposto, considera-se que deve ser introduzido um novo namero no artigo
11.°, que se consubstancie numa clausula de salvaguarda no sentido de esclarecer
que as medidas e garantias referidas ndo sao aplicaveis a agregados familiares cujo
rendimento anual per capita ultrapasse determinados limites, ou sejam titulares de
patriménio imobiliario ou mobiliario de valor elevado, em determinados montantes
a fixar.

Para quantificagdo desses limites, deverdo ser utilizadas as regras para a determinagao
da condigdo de recursos, estipuladas no Decreto-Lei n.° 70/2010, de 16 de Junho, na
sua redag¢ao actual (regras para a determinagéo da condigdo de recursos a ter em conta
na atribuigdo e manutengdo das prestagdes sociais). Adicionalmente, a semelhanga do
que sucede no dmbito desse diploma, deve ser igualmente garantido, para comprovag¢ao
das declaragdes de rendimentos e de patriménio do inquilino e do agregado familiar, que
o senhorio possa solicitar, judicialmente ou extrajudicialmente, a entrega ao arrendatario
de declaragdo de autorizagdo para acesso a informagdo detida por terceiros,
designadamente, informacgédo fiscal e bancaria, cuja falta de entrega no prazo
concedido para o efeito, constituira fundamento para a nao aplicagdo das
garantias de protec¢do de despejo previstas no artigo 11.° da Lei de Bases em
aprego.

Ainda a respeito do artigo 11.°, apresentam-se seguidamente algumas observacgoes
adicionais, sobre determinadas disposigdes que o integram:

a) Artigo 11, n.° 2:

Atente-se no disposto no n.° 2 do artigo 11.° do Projecto de Lei, que determina a
proibi¢do de realizar despejos nos meses de inverno, salvo em caso de emergéncia,
nomeadamente, incéndio, risco de calamidade ou situagao de ruina eminente.

Esta limitagdo temporal, do periodo durante o qual poderdo ocorrer os despejos,
podera de alguma forma revelar-se excessiva e originadora de claros abusos por
parte dos arrendatarios, potenciando a que estes possam fazer uso da época do ano
em que se encontram para evitar situa¢des de despejo.

Refira-se que esta situagdo, aliada aos constrangimentos inerentes a morosidade
dos processos, na esfera do Balcdo Nacional do Arrendamento e dos Tribunais,
contribuird para acentuar as dificuldades e limitagdes que o senhorio actuaimente
enfrenta, para recuperar um imoével de que é proprietario, perante uma situagdo de
incumprimento grave e reiterado do arrendatario.

b) Artigo 11, n.° 6, alinea e):

De acordo com a alinea e) do n.° 6 do mesmo artigo 11.°, sdo garantidas,
nomeadamente: “a protegdo legal e o0s apoios necessarios para garantir a
estabilidade e seguranga na sua primeira habitagdo aos inquilinos com mais de 65
anos ou com deficiéncia com grau comprovado de incapacidade igual ou superior a
60%, incluindo a obrigatoriedade de retorno a mesma habitagdo, apos obras
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profundas ou coercivas, se ela se mantiver, ou, se tal ndo suceder, o realojamento
em condigbes analogas as que anteriormente detinha.’

Neste contexto, parece imprescindivel definir o que se devera entender por obras
profundas ou coercivas, bem como densificar os conceitos de manutengdo da
habitagdo e de condi¢des analogas.

Para além disso, a solugao proposta revela-se excessiva, uma vez que, mais do que
proteger a situagdo do arrendatario, que efectivamente, considerando a sua idade ou
a sua situagdo de salde carece de especial atengéo, implica um esforco que néo
pode ser exigido ao proprietario/senhorio.

Salienta-se que este tipo de disposigdo agrava, ainda mais, a posigdo do senhorio
que ja se encontra bastante limitado pelo Regime Juridico das Obras em Prédios
Arrendados. Recorda-se que o quadro legal existente com referéncia a denuncia do
contrato de arrendamento para realizagdo de obras de remodelagdo ou restauro
profundo ja € de dificil aplicagdo pratica, uma vez que a solugdo final condiciona o
senhorio ao acordo do arrendatario, que na maior parte das vezes é de dificil
obtengéo, ainda que o senhorio desenvolva os melhores esforgos nesse sentido.

Por conseguinte, para impedir situagoes de desequilibrio entre as obrigagbes do
arrendatario e do senhorio, e um aproveitamento abusivo, por parte do arrendatario,
dos seus direitos, sera importante estabelecer que sempre que o senhorio apresente
pelo menos trés locais alternativos para realojamento do locatario, que cumpram
todos os requisitos previstos na Lei (quando ao valor da renda e encargos, na area
da mesma freguesia ou de freguesia limitrofe, em fogo em estado de conservagao
igual ou superior ao do locado primitivo — no valor minimo previsto na lei - e
adequado as necessidades do agregado familiar do arrendatario), a recusa de
realojamento, por parte do arrendatario, em trés casos concretos, deve determinar
que o senhorio deixe de estar obrigado a realojar o inquilino, ficando apenas
obrigado a promover o pagamento da indeminizagéo legalmente devida.

Por outro lado, o “realojamento em condigées analogas” ndo pode ser efectuado
contra a vontade do préprio inquilino, tendo em conta que, muitas vezes é o proprio
inquilino que pretende ser realojado fora da “area da mesma frequesia ou de
freguesia limitrofe”. Assim, deve ser garantido que o realojamento seja legalmente
considerado em “condigées analogas’, sempre que o arrendatario comunique ao
senhorio pretender ser realojado fora da “area da mesma frequesia ou de freguesia
limitrofe” e o senhorio esteja de acordo com essa opgao do locatario.

3. Artigo 27.° - “Municipios*

De acordo com o disposto na alinea K) do n.° 2 do artigo 27.°, cabe ainda aos
municipios, “condicionar as operagées urbanisticas ao cumprimento das metas
habitacionais municipais, nomeadamente incluindo nas contrapartidas legais exigiveis a
inclusdo de uma percentagem, como limite superior fixado por lei, destinada a habitagdo
acessivel”.
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Sem prejuizo das inGmeras questdes relativamente ao exercicio do direito a
propriedade privada que esta disposi¢do parece suscitar, ndo se pode deixar de referir
que as limitagbes propostas implicardo um grande retrocesso no investimento
imobiliario no mercado nacional.

E isto, para, salvo melhor opinido, permitir ao Estado que os particulares o substituam
na sua prépria fungéo social.

4. Artigo 49.° - “Promocdo da utilizacdo de habitacées abandonadas ou
injustificadamente devolutas” e Artigo 27.° - “Municipios”

Nos termos do n.° 1 do artigo 49.° do Projecto de Lei, “o Estado, as regiées auténomas e
as autarquias locais promovem a utilizagdo, para fins habitacionais de habitagbes
abandonadas ou injustificadamente devolutas, em especial nas zonas de maior défice
habitacional”.

De acordo com o n.° 3 do mesmo artigo, podem ser integradas no Fundo Nacional, para
além dos imdveis devolutos de propriedade municipal, “as habitagbes devolutas ou
abandonadas de propriedade privada que tenham sido requisitadas ao abrigo da
presente lei, para efeitos da sua disponibilizagdo e gestdo para utilizagdo habitacional
efetiva, durante um periodo de tempo a determinar, sem prejuizo da manutengédo da
titularidade da propriedade.”.

O Projecto de Lei de Bases prevé, nos termos do n.° 1 e da alinea j) do n.° 2 do seu
artigo 27.°, que os municipios “programam e executam a respetiva politica municipal de
habitagao, identificando caréncias habitacionais quantitativas e qualitativas...”, cabendo-
lhes, para tal, nomeadamente “...promover a requisicdo temporaria para fins
habitacionais de imdveis publicos em situagdo de disponibilidade ou, mediante
indemnizagao e na sequéncia de declaragdo fundamentada...de imoveis privados que se
encontrem injustificadamente devolutos ou abandonados, sem prejuizo da manutengdo
da titularidade da propriedade”.

A este respeito, considera-se que é fundamental delimitar devidamente o funcionamento
do mecanismo de requisi¢gdo acima referido, o qual ndo parece resultar claro no Projecto
de Lei em aprego, ndo devendo, nomeadamente, violar o direito constitucional a
propriedade privada.

Neste contexto, salienta-se, ainda, a necessidade de se definir o que se entende por
“habitagbes injustificadamente devolutas”, bem como concretizar o tipo de informagéo
que devera ser prestada pelos proprietarios para aferigdo dessa qualificagéo. Ainda que
o artigo 2.° do projecto de diploma, apresente o conceito de “habitagdo devoluta” e,
nesse dmbito, identifique indicios de desocupagao, nao é densificado o que se devera
interpretar por “injustificadamente”, o que propicia juizos de valor e de subjectividade na
avaliagdo de uma matéria que tem associado um direito constitucional, ou seja, o direito
a propriedade privada.

-
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De facto, ndo podem ser consideradas habitagbes injustificadamente devolutas, os
iméveis que se encontrem nessa situagdo por factos ndo imputaveis aos proprietarios
das mesmas, designadamente, durante o periodo em que se aguarda o licenciamento de
quaisquer obras, a prolagdo de uma decisdo judicial ou quando as deficientes condi¢des
de conservagdo impossibilitem o arrendamento e resultem da falta de recursos
financeiros para executar obras nas habitagdes ndo imputaveis aos senhorios (por
exemplo, rendas de valor reduzido por imposigao legislativa).

Artigos 67.° - “Principios” e 68.° -“Regimes de fixacdo de renda”

De acordo com o disposto no artigo 68.°, o desenvolvimento, pelo Estado, de uma
politica tendente a estabelecer um sistema de renda compativel com o agregado familiar
“implica a existéncia de regimes de fixagdo de valores de renda mais favoraveis do que
aqueles que resultem da livre negociagdo entre as partes no mercado privado, sem
prejuizo de esta se poder desenvolver livremente nos casos em que outra solugdo néo
esteja legalmente estabelecida”.

A respeito desta matéria, manifesta-se alguma inquietagdo, perante a redagao utilizada
que deixa a duvida de que a livre negociagdo entre particulares pode ser afectada,
prejudicando uma vez mais o senhorio.

O estabelecimento de regras de “fixagdo de rendas” que ndo resultam da livre
negociagdo do mercado do arrendamento tem, por regra, efeitos perversos no préprio
mercado do arrendamento, analogos aqueles que foram provocados pelos varios
“congelamentos das rendas” a que se assistiu durante o século XX. Os proprietarios e
investidores terdo, por essa via, um forte incentivo a ndo investirem no mercado do
arrendamento, diminuindo a oferta de iméveis para arrendamento e inflacionando ainda
mais o pre¢o das rendas existentes.

Por outro lado, sempre que, por constrangimentos orgamentais de natureza estrutural ou
conjuntural (nos termos que tém caracterizado as Ultimas décadas de disciplina
orgamental), o Estado ndo tenha condi¢des de compensar os proprietarios, subsidiando
o0 pagamento de rendas aos inquilinos em conformidade com os encargos que estéo
associados a aquisigdo, construgdo e conservagdo dos imdveis a arrendar, os senhorios
ficardo necessariamente impossibilitados de cumprir os seus deveres de conservagéo,
manutenc¢édo e reabilitagdo (vide o artigo 56.° do Projeto de Lei de Bases) por simples
falta de recurso financeiros.

A “fixagdo de rendas” que nao resultem da livre negociacdo do mercado do
arrendamento contribuira assim, a médio e a longo prazo, para a degradagdo
progressiva do patriménio arrendado, por falta de obras de conservagéo, exactamente
nos mesmos moldes que a legislagdo que promoveu o “congelamento das rendas” o fez
no passado, votando, no plano dos factos, mais uma vez, ao insucesso, o direito a um
“acesso efetivo a uma habitagdo condigna” que é preconizado pela futura aprovagéo da
Projeto de Lei n.® 843/XIII.

P~
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6. Breves notas gerais

Sem prejuizo do referido no ponto n.° 4 supra, néo se pode deixar de reforgar o facto de,
actualmente, no que respeita a denuncia do contrato de arrendamento de duragdo
indeterminada para realizagcdo de obra de remodelagdo ou restauro profundos, o
arrendatario sair claramente beneficiado em relagdo a situagdo em que se encontra na
maior parte dos casos.

A titulo de curiosidade, recorda-se que, de acordo com o Regime Juridico das Obras em
Prédios Arrendados, um agregado com 4 pessoas devera ser realojado num fogo com
tipologia minima T2 ou T4 e, um agregado com 5 pessoas devera ser realojado num
fogo minimo T3/T5, o que se entende ser claramente excessivo, obrigando os
proprietarios a assumir um custo que nao € sequer concordante com a realidade da
generalidade dos portugueses.

Para além disso, € urgente clarificar, e acima de tudo uniformizar, o que se deve
entender por agregado familiar em cada uma das situagdes em que € necessario
recorrer a tal definigdo, sob pena de se criarem situagdes injustas para o senhorio.
Atente-se, por exemplo, numa situagdo em que para efeitos de célculo de rendimento
anual bruto corrigido (RABC), no ambito de um processo de actualizagdo de renda, o
arrendatario pode alegar a existéncia de um nimero de elementos inferior ao que depois
€ relevante, nomeadamente, para efeitos de realojamento ao abrigo do Regime Juridico
das Obras em Prédios Arrendados.

Face ao supra exposto, apela-se a que na aprecia¢do da Proposta de Lei n.° 843/Xlll sejam
devidamente ponderadas as consequéncias que podem resultar para o proprietario/senhorio
da aplicagdo do novo regime ora proposto, e que seja assegurado que esta iniciativa ndo
represente um factor de desconfianga para os agentes que operam no mercado de
arrendamento.

Considera-se que, para além das duvidas que esta solugao legal suscita, nomeadamente no
que respeita ao direito constitucional a propriedade privada, a mesma podera ter sérias
consequéncias ao nivel do investimento no mercado imobiliario nacional, e isto, saliente-se,
numa altura em que existem iniUmeros iméveis a serem recuperados e dotados de
condigdes de habitabilidade, devolvendo as pessoas a cidades que se encontravam a ficar
desertificadas.

Nesta medida, e de forma a evitar a criagdo de uma situagéo claramente desfavoravel ao
investimento, nomeadamente estrangeiro, no mercado imobiliario portugués, no qual,
perante as consequéncias resultantes de uma aplicagdo “cega”, e nao reflectida, do Projecto
de Lei, ndo se registara interesse em investir, com todos os efeitos dai resultantes para a
economia nacional, considera-se que devera ser promovido um enquadramento excepcional
que regule situagbes especificas de entidades que disponham de vasto patriménio
imobiliario, como é o caso dos Fundos de Investimento Imobiliario.

E isto, nomeadamente, ao nivel do sistema fiscal aplicavel, uma vez que, como é do
conhecimento, actualmente, os iméveis devolutos ja sdao objecto de um tratamento fiscal
agravado, o qual parece desnecessario ser ainda mais penalizado.
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Por fim, reitera-se que se concorda com a preocupagao do Estado na promogédo da melhoria
das condigdes gerais de habitagdo. Contudo, entende-se também que o Estado ndo pode
exigir aos particulares que o substituam nessa sua fungéo social.

A Associagdo agradece, antecipadamente, a atencdo dispensada a este assunto e
permanece, naturalmente, disponivel para prestar qualquer esclarecimento adicional sobre
as observagdes apresentadas a respeito da Proposta de Lei em aprego, bem como para
colaborar com a Comissédo de Ambiente, Ordenamento do Territério, Descentralizagdo,
Poder Local e Habitagdo nas matérias em que tal seja considerado util.

Com os nossos melhores cumprimentos.

Frederico d’Arruda Moreira Jo ¢ Veiga Sarmento
Membro da Direcgio Presidente
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