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| INTRODUGAO

A reforma do arrendamento urbano foi concretizada através da Lei n.® 31/2012, de 14 de
agosto, que alterou o MNovo Regime do Amendamento Urbano, aprovado pela Lei n®
612006, de 27 de fevereiro (NRAU), & cujo regime foi complementado por varias diplomas,
como sejam o Decreto-Lei n® 266-C/2012, de 31 de dezembro, o Decreto-Lei n.* 266-
Bi2012, de 31 de dezembro, e o Decreto-Lai n.* 1/2013, da 7 de janeiro

Mo sentido de analisar & execugdo da refrma empreendida pelo Govemo e pela
Assembieia da Replblica e de verfficar se os objetivos que norlearam agquela reforma,
estavam, de facto, a ser cumpridos, foi consfituida a Comissdo de Monitorizacdo da
Reforma do Amendamenta Urbamo, nos termos do Despacho n® 30502013, de 22 de
favereiro de 2013, da Minisira da Agricultura, do Mar, do Ambiente & do Ordenamento do
Territdrio, publicade no Diario da Replblica, 2.* série, n." 40, de 26 de fevereso de 2013,
alterado pelo Despacho n® B185/2013, de 20 de maio de 2013, publicado no Diario da
Repiblica, 2.* série, de 24 de junho de 2013, n® 114,

De acordo com o dispostd no referide Despacho, a Comissao foi constifuida por
representantes dos diversos interesses relacionados com a referida reforma, Incluinde
entidades privadas e servigos piblicos com envolvimento na execugdo da reforma, & feve
por objefvo proceder, conforme resuMta do respetive preambulo, a ‘uma andfise
clrcunsfanciada da execucdo da referida reforma nos seus diversos niveds de infenen;ao,
reunindo elementos quantifativos e qualfativos da execucdo da refomma, obsanando am
que medida os seus objefivos esfdo a ser cumpndos e fdentificando a5 evenfuals
dificuidades ou carancias a sUa aXeiGE0”.

A este propasito, recorda-se que enire os objetivos que determinaram a referida reforma,
conforme resufta da exposigdo de mofivos da Proposta de Lei n.® 38/l gue esteve na
base da Lei n.® 21/2012. de 14 de agosio, se incluiz a criagdo “oe um vardadeiro mercado
de armendamento, que, em conjunto com o impulsc & reabilfagso whana, posss oferecer
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a0 porfugueses solugdes de habitagdo mais ajustadas as suas necessidades, menos
consumidoras s SeUs recursas - &, por isso, também promoforas da poupancs -, @ que
fomentem a sua mobilidade, permitindo-ihes mais facimeante encanirar emprego’.

O primeire relatoro da Comissao, elaborado em junbo de 2013, escassos meses apds a
anfrada em vigor da Lei n." 312012, de 14 de agosto - 12 de novembro de 2012 -, fragou
as primeiras notas do modo como & populacdo se encontrava (ou nda) devidamente
informada da reforma & das mudangas que a mesma produziu, do modo como a
implementacao da reforma se comegou a concretizar, bem como das principais
dificuldades e abstaculos inicials detetados na aplicacdo de fodas as verlentes da refenda
reforma. Apesar de a analise empreendida assumir carater geral, incidiu, em particular,
sobre o arrendamento habiacional,

Lima vez gue o primeiro relatdro da Comissdo assumiu cardter perfunctanio, nao esgolou
as tematicas nele abordadas, como, alias, fol assinalado na terceira reunido da Comissao,
ocormida no dia 26 de junho de 2013. Por isso, decidiu-se nessa reunido que, nas sessies
de trabalho subsequentes, a Comissdp procederia a uma analise da aplicagao da reforma
na ambite especifico do arrendamento para fins ndo habitacionals, sobre o qual deveria
incidir, tambem, o segundo relatorio da Comissdo. Concluido ¢ segundo relatdrio, passar-
se-ia entao a terceira fase, analisando em profundidade o amendamento habitacional {cf
ala junta como Anexo B a0 primeiro relatdrio da Comissaa).

0 segundo relatdrio da Comissae fol conclubdo em 10 de janero de 2014 e procedeu a
uma analise quantiativa e qualifativa centrada no amendamento ndo habdacional,
identificando as dificuldades ou problemas que a execugao da reforma estava a colocar,
Entendeu a Comissdo que, identificadas tais dificuldades ou caréncias de execucdo,
caberia tambem, no dmbito do seu mandato, a apresentacio a0 Governo de propostas de
refiexso sobre medidas adequadas para o respefivo desbloqueio, sampre sem prejuizo da
manutengdo das linhas estralegicas da reforma. Deste modo, o sequndo relatorio da
Comissdo, sem prefender substifuir-se as aiss exausfivas das diferentes reunibes,
sintefzou 05 aspefos que mereceram uma reflexdo com resuftados consensuais no
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quadro da Comissdo, na sequéncia de uma proficua e ampla analise sobre especificas
teméficas respeiianies ao arrendamenta ndo habitacional.

No presente relatirio, vohido ano e meio desde a entrada em vigor da Lei n® 312012,
retoma-se, com malor profundidade, a analise da execucdo da reforma no que respeita ao
armendamento  habiacional, assinalando, neste quadro especifico, as  eveniuais
dificuldades ou caréncias registadas na execugie da reforma & avaliando em gue medida
04 25 objetivas estio a ser cumpridos.

) AS REUNIOES DA COMISSAO PARA A MONITORZACAD DA REFORMA DO ARRENDAMENTO
URBAND

Os trabalhos da Comissdo, relativamente ao arrendamento habitacionai, incidiram sobre
varios temas, previamente definidos em consonancia com os contributos apresentados
pela Associagio dos Inquilinos do Morte de Portugal, CRL [AINF), pela Associacio dos
Inquilinas Lsbonense (AlL), pela Assoclagdo Lishbonense de Proprigtarios (ALP) e pela
Associatio dos Profissionals & Empresas de Mediacao Imobiliaria de Portugal (APEMIP),
que constiteem, respefivamente, os Anexos n.% 1, 2, 3 & 4 ao presente relatdrio.

Em face dos referidos contributos, & discussdo do arrendamenio habitacional feve por
objeto o5 sequintes aspefos:

1. Aplicacdo da nova lei aos contratos de amendamento para habifagao em geral:
a) Procedimento especial de despajo;
b) Mercado de Arrendamento;
&) Qutros aspetos.
2. Aplicagao da nova lei aos contratos de amendamento para habitagao antigos:
a} Afualizagdo do valor da renda:
i. Processo de atualizacdo e determinagdo do valor da renda;
ii. Alterac3o de rendimentos dos armendatarios,
ii. Declaracdo de Randimento Anwal Bruto Comigido (RABC),



w. Legitimidade para reclamar do processo de avaliagio fiscal,
v. Periodo transitonio;
vi, Oulros aspatos;

b) Direito a compensacao por denlncia;

c} Dentncia pelo amendatario — periodo apds o qual pode ter lugar,

d) Dendncia para hab#agdo nos contratos celebrados na vigéncia do RAU (alinea
a) do n.” 4 do artigo 26.° do NRAL),

&) Denlncia para abeas profundas,
f) Qutros aspefos.
3. Cumgrimento dos cbjetivos da reforma

Mo dia 14 de feversiro de 2014, feve lugar a oitava reunido da Comissdo, presidida pelo
ora subscritor (conforme ata que constitui o Anexo 5), na qual se iniciou a discusso sobe
os referidos temas relativos ao arrendamento habitacional, a qual confinuou, ainda, na
rauniao que teve lugar no dia 27 de marco (conforme ata que constitui o Anexa §), & veio a
ser conciuida na reunido realizada no dia 11 de Abril {conforme ata que constitui o Anexo
7.

Para methor enquadramento da discussdo, foi solicitado o prévio envio de dados
quantitativos e qualitativos relativos 3 execugdo da reforma em causa pelos membros da
Comissao, os quais foram depois atualizados para efeios deste terceiro relatorio por
referéncia a 31 de margo.

Foram apresentados dados quantitativos e qualitatvos relativos a execucdo da reforma
pela Associagdo dos Inguilinos do Norte de Portugal CRL (AINP), pela Associacio dos
Inquilinos Lisbonenses CRL (AIL), pela Associagdo Lisbonense de Proprietarios (ALP),
pela Associagdo Nacional de Proprietarios (ANP), pela Associagio dos Profissionais e
Empresas de Mediacdo Imobilidria de Portugal (APEMIP), pela Diregdo-Geral da
Administragdo da Justica (DGAJ), pelo instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana,
1.P_{IHRU) e pela Autoridade Tributaria @ Aduaneira (AT)



Diversos membros da Comissdo apresentaram, ainda, a sua posicao global sobre & forma
como esta a ser implementada a Reforma do Arrendamento Urbano, constando do
Capitule V, ponto B, deste Relatdrio, a sintese das posicies pela Associacho dos
Inguilines do Morte de Portugal CRL {AINP), pela Associagao dos Inguilinos Lisbonenses
CRL (AIL), pela Associacio Lisbonense de Proprietarios (ALP), pela Associagao Nacional
de Proprietarios (ANP), pela Direcio-Geral da Administragio da Justica {DGAJ) e pelo
Instituto da Habitagdo e da Reabilitagao Urbana | P. (IHRU),

O presente relatdrio comesponde a0 projeto elaborado pelo ora subscritor, com base nos
contributos dos membros da Comissao, referenciados a data de 31 de margo de 2014,
objeto de apreciacio na reunido da Comissdo realizada na presente data - B de maio de
2014

i) ELEMENTOS QUANTITATIVOS REFERENTES AD ARRENDAMENTO HARITACIONAL

A) Os dados quantitativos apurados até 11 de margo de 2014

Da informagic disponibilizada continua a verficar-se que tem estado a ser feito um
esforgo muito relevante por pane de todas as entidades envoividas no senfido de informar
a populacso, em geral, & os senhorios e inquiings. em particular, sobre o5 elementos
essenciais da reforma do arrendamento operada pela Lei n® 31/2012

Maz= se pode concluir gue esse esforco informativo, de entidades publicas € privadas, tem
fido bons resultados, pois n@o foram relatados casos significabvos em que o
desconhecimento da lel lenha prejudicado gravemenie inquilinos ou sanhorios.



A} Informagoes presizdas 3 Comissdo por Entidades Privadas

() Associachio dos Inguiinos do Norte de Portugal {AINP)'

A Associacdo fem registado um aumenio do seu numero de associados, registando,
atuaimente, 2403 novos associados.

Foram efefuadas 14.411 consultas presenciais a8 associados, na sua sede & nas
delegaies de Gaia & Matosinhos, refativas a reforma do arrendamento urbane, incluindo
amendatarios habitacionais & ndo habitacionais, das guas 8850 respeitaram &
procedimentos para atualizagao de renda relativos a confratos antigos (69,2%).

Mo gue respeita especficamente aos procedimentos para atualizacdo de rendz em
contratos de arrendamento habiacional acompanhados pelas AINP, foi sinalizado que
cormespondem a cerca de 95% do total de procedimentos, bem come que o conteudo das
propostas dos senhorios compreendeu sempre & fransicac dos contralos para o NRAL,
alteracdo do prazo do confrato e a atualizagdo da renda, sendo gue esta, em 90% dos
casos, fol fixada em fungao da taxa de esfargo intermedia aplicavel ao RABC do agregado

familiar.

A Associacdo lem conhecimento de 52 situagdes de procedimentas especials de despen
pendentes no Balcio Nacional do Arrendamento, o que comesponde a 006% das
situagdes totais que foram acompanhadas pela Associacdo.

Mais foi informado que & Associagdo teve conhecimenio de 12 situagdes de enlrega
voluntaria das habitagbes e 6 sivagbes de despejo, salientando-se que a larga maioria
das situactes de despejo, em curso no Balcdo Macional do Arrendamento (EMA),
fundamenta-se na resoluCio de contraios para fins habitacionais celebrados em data
posterior a 1950, por atraso ou ndo pagamento de rendas

I Og dados prastados pela AINP respedam a0 periodn compresndido enfre 12 de novemin de 2012 & 31 de
marn de 2014,
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A AIL realizou 49683 atendimentos aos seus associados, na sua sede, nas suas
delegagies de Almada, Amadora e Bamewo e, ainda, no posio de atendimenio que
funcionou ne Férum Lisboa entre Maio e Outubro de 2013,

Foram ainda contabilizadas 37 111 chamadas telefonicas (sem contabilizar as chamadas
lelefdnicas atendidas nas delegacdes da associagdo ou posto de atendimento do Forum
Lisboa), assim como 2.597 consultas presenciais prestadas pelos juristas da Associagio

A Associacao lomou j@ conhegmento do envio de 9288 caras de senhorios com
propostas de atualizacao de rendas @ de akteragao do regime do contrato, bem como de
2.628 cartas de senhonos remefidas na sequéncia daguelas primeiras cartas. Foram ainda
recebidas e analisadas cerca de 3.000 mensagens elecirnicas com questdes sobre a
reforma do armendamento e foram enviadas 14.210 cartas relativas as questbes suscitadas
guanio a aplicacéo da reforma do arrendamenta urbanao,

Relativamente as respostas dos inquilings, no Ambie dos referidos processos de
atualizacio da renda, a AL verificou que, na maiora das situagtes (cerca de 72%), a
renda ficou condicionada em fate do RABC dos inquilinos. Nos restantes casos, a renda
foi deferminada peta aplicacdo de 115 do VPT (em cerca de 18%), resultou de acordo
entre 0 senhorio & o inquilino (cerca de 6%) ou o confrato foi denunciado pelos inguilinos
(cerca de 3%). Mais informou gue o ndmero de casos de despejo, por auséncia de
pagamento de renda, a decorrer no BNA, ndo e significativa,

Em gualguer caso, quanio ao amendamento habitacional, a AlL confirmou no tereno, a
parir das situagdes de que %i fendo conhecimento alraves dos seus associados, a
bondade da sua preccupagdo, que se mantem, com os nefastos efeitos da Lei n® 312012,
de 14 de Agosto, na siuagio dos inguiinos. Da mesma forma, em fungio do

¢ O dados prestados pela AlL respeitam a0 periodo compresndido anire 12 de novembrg de 2012 & 31 de
margy de 2014,



conheciments que tem do mercado, a AlL considera que ndo se estd a assistir a uma
efefiva aposta na conservagdo do edificado € na reabilitagdo urbana (0 que serla essencial
para evitar 05 excessos de construcdo nova e de ocupacio desmedida do territorio).

(W) Associacio Lisbonense de Proprietarios (ALP)

Foram acompanhados 4,305 processos de “Transicao dos Contratos Antigos para o novo
regime | Processo de afualizagio de Rendas’, dos quats cerca de 90% respeitam a
contratos de arandamento habitacionais.

No universo dos quase 4000 contratos de arrendamente para fing habltacionais antigos

verificou-5e 0 saguinte:;

Cerca de 3% comresponde a processos cujo valor de renda foi fixado por acordo,
sem aplicacao do regime supledivo legal de aplicagdo do referencial de 1/15 do
VPT do locado;

Cerca de 5% sao processos em que oS arrendatarios ndo alegaram caréncia
econdmica, aplicando-se de imediato 1/15 do Valor Tributario do locado,

Em cerca de 82% dos processos, os amendatarios alegaram caréncia
ECONOMICE,

Nas situagtes em que fol alegada caréncia economica, em 30% dos processos
o valor de renda fol fixado com base em 10% do RABC, em 65% dos processos
o valor de renda foi fixado com base em 17% do RABC e sé em 3% dos
processos o valor de renda foi fixado com base em 25% do RABC.

Cerca de 10% dos processos deram origem @ entrega do locado. sem
indemnizacao /cOmMpensagao, por nao uso do locado;

Apenas trés professos deram origem a enfrega do locado com indemnizacao,
sendo que, em dois casos, a denuncia fol promovida pelo senhario & o valor da
indemnizacdo calculado com base no valor médio das propostas formuladas
pelo senhorko e peko amendataric; e, no outro caso, a dendncia foi promavida
pelo amendatano e o valor da indemnizacdo calculado com base nas obras



licitamente feitas, nos termos aplicaveis as benfeitorias realizadas por possusdor
de boa-fé.

A ALP interpos 11 procedimentos de despejo por faita de pagamento da renda atuaizada,
contrariamente ac gue se regisiou no afrendamento ndo habitacional, em gue a
Associagdo ndo chegou a langar qualquer processo de despejo por falta de pagamenio de
renda atualizada,

A Associagdo expds, ainda, quanio ao funcionamento do BNA e ao facto de estar prevista
a citagdo postal dos amendatanos, que feve conhacimento de siluacoes de devolugao das
cartas para citagso dos arrendatanios, por ninguém atender na morada do locado, tendo
defendido gue, no ambito do BMA, deveria ser igualmente prevista a citacdo dos
arrendatanos através de agente de execugan

A Associacdo refere, por fim, que tem registado uma grande heterogeneidade nos motivos

invocados pelos armendatirios para procederem ao deposito das rendas, junio de
instituicdo bancania, constatando-s& que se verifica um uso abusivo esse procedimenta.

(i) Associacie Nacional de Proprietarios (ANP)

De acordo com a informagio da ANP, no periodo de cerca de 17 meses, compreendido
gntre 12 de novembro de 2012 (dala da entrada em vigor da Lei n.® 312012, de 14 de
agosto) e 31 de margo de 2014, os seus servicos acompanharam 5.013 processos de
transicao para o Nova Regime do Arrendamento Uirbano (NRALU) e atualizacio de renda.

Os referidos 5.013 processos relativos a imoweis dos associados da AMP, com
arrendatérios habitacionais, distribuiram-se uniformemente por Lishoa (2 578 processos) e
pedo Porto (2.435 processos).

Registou-se que, em grande numero de siluagdes - 84 % do tatal -, o arendatario imvocou
um RABC infericr a 5 vezes a Retnbuicao Minima Nacional Anual (RMNA).



A analse das situacdes em que foi invocada uma situagdo de caréncia econdmica por
parte do arrendatario, permitiv concluir que:
«  33% dos arrendatarios enquadram-se no escaldo de rendiments mensal até
499 99 euros a gue equivale uma renda de casa de 10% desse valor;
« B4% dos arrendatarios situam-se noe escaldo de rendimento mensal entre
500,00 euros & 1.499 99 euros a que equivale uma renda de 17% desse valor,
= 3% dos arendaiarios, apenas, estdo enguadrados no escaldo de rendimentos
entre 1.500,00 & 282900 euros {cerca de 5 RMNA) a gue equivale uma
renda de 25% desse valor.

Foi possivel verificar, ainda, que, nas situaches de rendimentos mais elevados, a faxa de
esforco que lhe & aplicavel conduziu & valores supenores a 1/15 do Valer Patrimonial
Tributario (VPT), pelo que a renda, nessas situaches, foi atualizada, tendo como limite
este (Mimo valor, nos termos da alinea a) do ponio 2 do art® 35.° do NRAU (gue
estabelece que "o valor aluslizado da rends fem como limite maximo o valor anual
correspondente a 1415 do valor do locada”™).

A ANP salientou, ainda, que o processo de atualizacso das rendas & de transigéo para o
novo regime tem sido genericamente pacifico e estd a decomer sem sobressaltos, ndo
tendo dado lugar a fixagdo de rendas de valores muito elevados e que, Inclusivaments,
algumas rendas antigas nem sequer sofreram atuaiizagdo, quer em virtude dos
rendimentos reduzidos dos arendalarios, quer porque, em muitas situaches, o sanhoro
ndo deu inicio ao processa de alualizag3o da renda

De acordo com os Censos 20113, de um total da 784,465 confratos de arrendamento,
257,299 dos mesmos - o que representa 32% - tinham rendas inferiores a 100 euros,
84,200 dos contratos, ou sef@, quase 12%, eram inferiores a 50 euros e existiam, ainda,
54.950 rendas inferiores a 20 euros.
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Afualmente, considerando 0s processos acompanhados pela ANP, a renda média em
contratos de amendamento para habtacio, apds atualizacdo realizada a uz do novo
regime, situa-se, em Lisboa, nos 131 ewros, & no Porto, nes 116 euros.

O mercado de arrendamento tem assisbdo, em geral & para alem do universo dos
confratos anbigos em processo de atualizagio, a um aumento do nimero de fogos para
arrendar & a uma diminuicio de cerca de 25% dos valores das rendas relativamente aos
praticados em 2007.

Meste ambito do mercado livre, embara persista alguma procura de casas para arrendar, 8
ANP deu nofa de alguns constrangimentos, nomeadamente, a falta de garantias que sdo
oferecidas pelos arrendatarios e a instabilidade que se regista quanto ao cumprimento dos
prazos dos novos confralos (a permanéncla média @ de apenas dols anos,
independentemente do prazo do confrato), assim como a exigéncia que a lei impds aos
senhorios, de o locado dispor de um certificado de eficiéncia energética, o que se revela
na pratica muito oneroso

Mo que respeita ao procedimento especial de despejo, promovido através do Balcao
Nacional do Arrendaments, 05 elementos de que a ANP dispde revelam gue o mesma
gsia a demorar cerca de 9 mesaes, o que, 58m prejuizo de significar uma mefhoria
relativaments a0 despejo promovido em juizo. atraves de processo comum declarativo e
execulivo, o qual demara cerca de dols anos, continua a ser superior a0 prazo desejado.
Em qualquer caso. a ANP ndo acompanhou situacies de despejos motivados por falta de
pagamento de rendas atualizadas. por ransicao para o NRAL, atentas as clausulas de
protecdo do inguiling legaimente eslabelecidas e as taxas de esforgo maximas fixadas
nesse ambilo, tendo registado, apenas, situacdes de incumpriments de confratos
habitacionals celebrados na vigéncia do RAU ou do NRALl & com rendas de valor supenor

a 450 euros.



ediacdo Imobiliaria de Portugal

De acarde com a base de dados do portal Imobiliario wew césa ves, entre janeiro de 2010
& janeirc de 2014, verifica-se uma tendéncia geral no sentido do aumento da oferta de
arendamento, conforme resulta do seguinle grafico representaiive do peso do
arrendamento na oferta habfacional

Feso do arrendamento na oferta resiaencial

Frade “H M wyn

Ja as intengles de procura do ammendamento situaram-se nos 30% da procura global e,
am alguns disfrites, como Lisboa e Porto, essa realidade registou vakores superiores a
50%, o gue refiele uma deterioragic da capacidade financeira das familias e as
dificuidades de acesso a0 crédifo.

De facto, no inquérito mensal realizado as empresas de mediago imobiliaria associadas
da APEMIP realizado no meés de margo de 2014, cerca de metade informouw que o
amendamento constitui até 50% da procura residencial, enquanio os restantes situaram
255a procura entre 50% até 75% (cerca de 26,2%) ou entre 75% & 100% (cerca de 21,4%).

Resulta do mesmo inguerito mensal, quanto aos amendamenios habidacionals celebrados

no més de margo de 2014, que o montante medio da renda oscilou entre o intervalo
compreendido entre o5 €300 e 0s €500, situando-se cerca de 38,9% abaixo desse valor
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Foi, ainda, apurado, no mesmo inguérto, que o tempo médio de ocupacio pelo
arrendatano foi, em cerca de metade das sifuaghes, de 1 a 3 anos, e em 31% dos casos,

de Bmesas 2 1 ano.

Ja refativamante aos valores madios pedidos a fitlulo de renda, em amendamentos
habitacionais, no mesmo periodo, apresentavam as mesmos a sequinte amplitude, por
tipologia:

Lmplitude Sos valores de armendamento
regidencial por tpolegia

Da analise dos elementos disponivels no portal mobiliario casaves, constata-se que, entre

|aneiro de 2012 & novembro de 2013, o valor médio de renda decrescey, conforme resulta

do sequinte grafico
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A2 Informagoes prestadas & Comlsséo por Entidades Poblicas

i sttt da Habitagho e da Reatilitacas Urtsna, | B {IHRL|

De acordo com Informagdes prestadas, foram contabilizados, até 31 de margo de 2014,
50.339 contactos telefonicos, 15.895 contactos presenciais & 8.7%4 emails recebidos e
respondidos. Tais contacios provém em 94% de arrendatarios, 5% de senhorios & 1% de
outros ndo incluidos naguelas categorias.

Foi igualmente informado que as questdes mais colocadas respeitam ao procedimento de
atuafizagdo da renda (em particular quanie: a clausula de salvaguarda relativa 3 idade do
arrendatario, 4 forma de resposta & proposta de afualizagice de renda do senhorio & 2
contraproposta do amendatario; & formuda de calculo do RABC abaivo das cinco RMMA: &
forma de comprovagao dos rendimentos; ao procediments apos a emissao do documenio
comprovativo do RABC e forma de calculo des retroativos), havendo igualmente inimeras
contactos solicitando apoio na ufiizagio dos simuladores disponiveis mo Porfal da

Habitagao,

O IHRU, considerando as suas atribuicies 8 competéncias @ enguants responsavel pelo
Observatono da Habitagdo e da Reabilitagie Urbana, fem procedido a uma monforizacao
da evolugdo do mercado do arendamenio, em especial apds a reforma legislativa
redlizada em 2012, nomeadamente através de uma parceria com a Confidencial
Imobiiario.

Os dados relativos ao mercado de amendamento foram extraidos do Sistema de
informagao Residencial (SIK), o qual representa 25% das transacbes e arrendamentos
realizados em Portugal {cerca de 12.000 por ana), em especial nas Areas Metropolitanas
de Lisboa & do Porio & no Algarve.

O SIR & uma base de dados mantida por Confidencial Imobiidrio, que redng informacies
sobre as tansagbes efetivas e contratos de amendamento realizados pelos agentes
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imobiliarios mais relevanies no mercado. Aqueles agentes - investidores, promatores &
autros -, beneficiam de um sistema de informagdo de referéncia, permitindo-lhes o acesso
as estatisticas independentes sobre pregos e arendamentos, essencais para 58us
processos de decisdo.

Em termas gerais, o mercado do arrendamento habitacional registau uma evolugao mais
positiva que o mercado de transages imobiliaras. Desde 2007, o nimero de operages
de compra & venda de habitagbes diminuiram &60%, caindo cerca de §,5% em 2013, como
se mastra no Grafico 1.

Grafica 1 - Opereghes de Compea e Venda de Hab®agies
Fommles: Egtimalvas de Confencial imadileno & do Barco de Penugsl
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Mas esta lendéncia teve o sew inicio antes da crise financeira, em 2008, A série de dados
disponiveis mostra que este movimento comegou no ana de 2000, quando, nesse ano, o
mercado afingiu cerca de 204 mil contratos de compra e venda habitacionais.

Isto significa que o mercado @ estava em declinio anles das restriges ao crédito
hipotecaric verificadas a partir de 2008

Ate 2007, esta evolugdo fol em sentido Inverso, quando comparada com a evolug@o de

nowas empeestimos de crédito bancario, que iveram o SeU maximo precisameanta nesse
ana.
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Um dos efeilos mais relevanies da crse financeira sobre o mercado foi sentido
precisamente nos novos empréstimos bancanios, 05 guais, em valor, cairam 90% apds
2007, Observa-se, fodavia, que em 2013 os novos empréstimos aumentaram 6%,
mosirando alguma eslabilizacio e refietindo malhores expectativas globais e de mercado.

Durante este pericdo e wsando Lisboa como exemplo, os pregos de compra e venda de
habitagdo cairam 21%, mostrando falta de confianca e de liquidez, ambas em resultado da
recessdo econdmica e da ausencia de cradilo

Grifico 2 - indice de Pregos da Habitagéo (Lisboa)
Fontes: SR/Confidencial Imobbiano, ME {2008 3% T=100]
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Comparando de igual forma o nimero de confratos de compra & venda, a evolugio mais
recente dos precos também & mencs negativa. com uma queda de 3.2% em 2013 (3 ®
trimestre, face ao ano antevior], apontando na diregio de uma estabilizago do mercado.
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Grifico 3 = Expectativas do Mencado de Compra & Vends de Habitagso
Fonte: Inquanis # Marssto (mobifing Paruguis (CIRICS)

Esta tendéncia & reforcada pelas expectativas, tanto sobre oS pregos como sobre a
atividade. apurados a parir do Inguérito ao Mercado Imabiliano Porfugues. Esta pesquisa
mostra que & confianca dos agentes imobiliarios esta a crescer posifivamente no que se
refere 3 atividade de vendas & menos negativamente quanto a evolugao dos pregos nos
proximos 3 meses.,

A reducdo de operagies de compra & venda nos dllimos anos abriu a porta ac mercado
de amendamento, como aiemativa fanto para os proprietanos coma para as familias,

Um dos efeitos imediatos fol a disseminagdo pelo termiorio, ganhando relevancia am
municipios onde, antes da crise, as casas disponivels no mercado eram praticamenie

apenas para venda

Como se pode ver no Grafico 4, Lisboa representava em 2010, 41% do mercado de

arrendamento na respetiva area metropolitana.
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Grifico 4 - Estrutura Geogrifica do Mercado de Arendamento (Dferts)
Fante; SIRCenfidenaal imotdsnc

Ana 2010 Ao 2013
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Esie era um sinal de que o mercado de arrendamento finha caracteristicas basicamente
urbanas, oferecendo solugdes habitacionais transionias 8 uma populagao que, por opgles
de trabaiho, fol atraida para Lishoa.

Em apenas 3 anos, isto mudou significativamente, com um aumenio acentuado nas
periferias, em especial na Margem Sul do Tejo. Isto significa que o mercado de
amendamento se esta a tornar uma solugao mais fransversal, geografica e socialmenis.

No entanto, comparando com o mercado de transagfes, verifica-se que ainda ewste
margem para ajustar. Comparativamente, em 2013 Lisbos representava 2%% do mercado
de arendamento, contra 17% do mercado de transagies (medwda de acordo com o

numero de casas disponivels para alugar ou para vender).
Isso também pode ser analisado comparando as tipologias das habitaghes, sendo multo

claro que o mercado de arrendamento tem uma parcela significativa de apartamentos com
menos de dois quartas, muito acima da quota existente no mercado de compra & venda
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Grifica § - Estrutura do Mercada de Armendamento por Tipalogia (Ofertal
Foale SIRNContencial mobilang, 2013
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Como resultado do dinamismo do mercado, sentido tanio no lade da oferta como da
procura, © valor das rendas comecou a descer. Este movimentd tambem resultou da
crescente redugdo de rendimentos das familias.

Em Lishea, por exemplo, as fransaches estio a descer de valor, pelo menos desde 2010,
totalizando & uma queda de 14,7%.

Quanto ao valor das rendas, este apenas comegou a descer no segundo semesire de
2011 e acelerou esta tendéncia no segundao semestre de 2012



Grifica & - Indices de Pregos des Novas Rendas versus Pregos de Transagdes {Lisbos)
Fontes: SRUCanfidencial Imobikéns (2010, 19T =100)
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Atg & presenie data, as rendas desceram menos em comparagdc com o5 pregos de
transacao, o que significa que as margens implicitas cresceram. Esta diferenca esia agora
a diminuir, com as rendas a continuarem a cair, a0 masmo tempo que o5 precas de venda
comegam a estabilizar.

O Inquérito a0 Mercado Imobdiario Porlugués comobora esta perspetiva @ mostra que a
oferta & & procura ¥m uma grande dinamica desde 2012 com um saldo claramente
positiva

Grafice T - Expectafivas do Mercado de Arrendamento
Forver Inguenio &0 Menano Imobifeno Pormugpeés (CHRICE)

o
Fl
w

R S R
F FrF & v« & F F & F ¢ g
— Tl ey — fafeinrd il fard LTt

=R [ mipine . bty

21



CQuando & comparam 05 pregos médios de transacao e as rendas médias efetivas, &
possivel ohservar polenciais retomos a partir de 5,1%, nos locass mais caros, até 7.7%
nos mercados menos valonzados.

Grafico B - Retomo Potencial de Rendas versus Retorno de Investimento
Forties; SRConftencal Imobiidng {2013}
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Esta € uma observagdo importante porque & redugio do valor das rendas pode fer
afastado alguns propretarios que compraram as suas casas anfes da crise, mas as
margens sa30 alrativas para novas investidores, em especial no mercadao de arendamento
de mais baixe prego

(] & T i T

A AT Informou?® que Ihe foram apresentados 43,658 pedidos de determinagao de RABC,
para efeitos de oposicao, por parte do inguiling, a0 processo de afualizagio da renda, os
Quas incluem processos com ceridao de RABC emitida {(com insuficiéncia economica e
sem nsuficiénca economica), com certiddo substituida & com resposta condicionada, e
que s& distnbuem por todo o pais, da seguinte forma:

4 informagio da Aulondade Trbuténa e Aduansira reporiz-se a B de bl de 2014
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Distrito Quantidade
AVEIRC 1.045
BEJA 77
BRAGA 1.287
BRAGANCA 49
CASTELO BRANCO 329
COIMBRA 767 i
EVORA 356
FAROD 981
GUARDA 43
LEIRIA 603
LISBOA 24.817
PORTALEGRE 121
PORTO 6,334
SANTAREM 720
SETUBAL 5.362
VIANA DO CASTELD 240
VILA REAL 111
VISEU 140
ANGRA DO HEROISMO 4
HORTA, 1
PONTA DELGADA 12
FUNCHAL 255

43.658

(i) Dhrecdp Geral ga Admnstracio da Justica

De acordo com informacdes prestadas & Comissao, ale 31 de margo de 2014 deram
entrada no Balcdo Nacional de Arrendamento (BNA) 5.017 pedidos, tendo sido recusados
3651 pedidos, sendo que, em 53,5% dos casos, essa recusa ficou a dever-se 4 falta de
indicacao do fundamente do despejo ou a falta de jungBo dos dotumentos gue devem
geompanhar o pedide, nomeadamente o comprovative da notificacdo do arrendatario, para
afeito de resolugdo do contralo por afraso ou por ndo pagamento de rendas, nos termos
legalmente previstos, &, em 12,7% dos casos, a0 ndo pagamento da taxa de jusfica ou do

imposto do selo.



Tomando por referéncla os requerimentos de despaejo entrados no BNA, verifica-se que
apenas cerca de 11.8% respeitam a contralos de amendamento antigos, ou saja,
celebrados antes de 1990 (no caso dos arrendamentos para fins habitacionais) ou de

1995 (no caso dos amendamentos para fins nao habitacionais).

Por outro lado, dos requerimentos de despejo entrados no BMNA, 68.4% respeltam a
contraios de amendamenio urbano para fins habitacionais, cormespondendo os demais
pedidas a contratos de arendamento nao habitacionals, com excecdo de 0,3 dos pedidos

gue s& repartam a prédios rasticos.

Relativamente aos pedidos apresentados no BNA, os respetivos fundamentos distribuem-

s& COMO S8 enuncia no guadro seguinte:

Fundamenios dos Pedidos de Despejo o

Resolucao pelo senhono (ar. 1083.573 CC) 4547
Resolucao pelo senhanio (art 1083 %4 CC) 164
Resolucio pelo armendatanio (art. 1083.%5 CC) 14
Denincia palo amendatario. —= 21
Dendncia pelo senhoric 146
Caducidade 25
Oposicao & renovagao pelo amendatario 1 4
Dposicao & renovacao pelo senhorio 66
Revogagdo 30
Total i 5017

Fefira-se ainda que, na esmagadora maioria dos casos, o pedido de despejo tem na sua
hase a resolucdo do confrato por parte do senhorio com fundamento no nao pagamento
ou afraso no pagamento de rendas.

Verficou-se que cerca de 6% dos processos, concretamente 318 requerimentos de

despejo, foram remetidos ac tribunal competente em virtude de ter sido deduzida oposicio
ou fer sido requerido o diferimento da desocupagdo de imovel arrendado para habitagao,
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0 nismers de reguerimentos de despejo findos é de 2436 e foram emitidos 1630 Titulos de
Desocupacao do Locado, ou sefa, foram emitidos titulos em mais de 60% das situagbes.

Bi & monitorizagio da Reforma do Armendamento Urbana

Os Censos 2011 contabilizaram 778.883 contratos de arrendamento em vigor, ao
momento da sua elaboragdo, assim como apuraram o nUmero de contratos antigos,
celebrados em data anterior a entrada em vigor do Decreto-Lel n® 321-B/90, de 15 de
oltubee, que aprovou o Regime do Amendamento Urbano (RAL), e que comespondiam a
um total de 268.912 confratos de arrendamento habitacional anteriores a 18890 (segundo
05 resultados definiivos dos Censos de 2011). Contude, atendendo a que nao fioi
expressaments discriminada a incidéncia de contratos celebrados no dmbite dos regimes
de rendas soclais e de renda apolada (que o IHRL estima em cerca de 50.000), ndo &
possivel ter um conhecimento exato dos contratos de arendamento anfigos, celebrados
em regime livre, que ainda se enconiram, @m vigor.

Considerando que a iransico para o NRALU, dos contralos habilacionais anligos, se
realiza atraves de comunmicagac enire as pares, nao exste um recenseamento
global'centralizade do processo de atualizacao das rendas e das alleragOes que esses
contratos tBm merecido.

Em gualquer caso, atendendo ac ndmero de pedidos de RABC que tm sido dingidos a
Autoridade Trbutana e Aduaneira, & possivel afirmar que, relabivaments a cerca de, pelo
menos, 20% dos coniratos habitacionais anteriores ao RAU, j& foram inciados processos
de transicio para o NRAL e de atualizacdo da renda. A esfa percentagem acrescem, em
qualguer caso, as ahsalizacies acordadas diretamente entre senhorios & inguiines. Isto Ja
para nao referr os casos de contratos antigos que entretanto caducaram.

Foi reconhecido, no decurso dos trabalhos da Comissdo, em particular na reunido de 27
de margo de 2014, conforme resulta da respetiva ata, que os dados conhecidos no &mbito



da Comissdo apresentam um carater fundamentalmenie setorial, pelo que seria relevants
conhecer mais profundamente a reasdade do mercado do amendamento global, em
particular, o universo alual de contratos de armendamento habitacionais anteriores a 1890,
ndo obstante, estes contratos constiuirem uma realidade de dificil captagdo, até porque a
sua alteracao e lransicao para o novo regime se tem realizado por comunicagao entre as
partas,

Assim, nesta fase, em que a Comissio esia a concluir a sua analise da reforma do
arendamento urbano & em que val fransmiir a0 Governo as suas conclusdes sobre a
forma como a mesma foi efetivada, importa sinalizar que existe um problema real quanto
a0 cabal conhecimento da realidade dos contratos anfigos, ndo obstante se reconhecer
que a resalugdo desta situagdo se revela questio complexa e dificil

Sugere-s2, por isso, gue sejam adotadas medidas quanto ao futuro da monitorizagao do
arrendamento urbano, por parte das enlidades pablicas envolvidas, de forma a permitir,
afraves da recolha de dados quanttativos e da definigao de indicadores. um conhecimento
mais global e sistematico da evolecao do mercado de amendamenio. Meste sentido, e sem
prejuizo de serem adofadas outras medidas, foi referida a eventual possibifidade de
recolha de dados em sede dos procedimenios de indoke fiscal, nomeadaments, no guadro
das declaragtes de rendimentos predials apresentadas pelos senhanios,

IV} ASPETOS A PONDERAR NUMA EVENTUAL ALTERAGAD DO REGIME DO ARRENDAMENTO
HABITACIONAL

Mo dmbito das reunides da Comissdo de 14 de feversiro, 27 de margo & 11 de abril de
2014, foram discutidos o8 diversos temas relativos a0 amendamento habitacional gue
Integraram a ordem de trabalhos estabelecida iniciaimente, conforme explicitado supra, no
Faonto || deste Relatrio.

Ca analse desenvolvida dos referidos temas, resultaram as seguintes reflexdes. que

mereceram ampko consenso no seio da Comissao;
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{l} O processs de afualizagio do valor da renda em relagio aos coniratos para habitagho
antigos

Ng &mbito dos trabalhos da Comissdo e ja no 1.° Relatdrio tinham sido sinalizadas
preocupaches quanto ac mecanismo legalmente previsto para efeitos de atualizagio da
rends, dado que a falta de resposta atempada por parte do inguiding tem as
consequéncias cominadas na lei - cfr. n." 6 do artign 31.° e n® 7 do-arbgo 51°, da Lein®
512008, na redacdo que Ihe foi dada pela Lei n.® 3112012, de 14 de agosto -, impartando.
poiz, que as cartas dingidas pelos senhonos, com propostas de atualizagdo de renda e de
aleracdo do regime do contrato, mencionem expressamente o prazo para respasta do
arrendatdrio, as consequéncias do siléncio deste e a possibiidade de invocagdo de
clausulas de salvaguarda. Essa sugestao vollou a merecer consenso, no ambio da
analise promovida sobre o amendamento habitacional, constituindo uma das propostas de
ponderacdo que a Comissao decidiv levar ao conhecimento do Govemo {confrontar nesse
sentide pagina 10 da Afa n.® 82014, relativa a reunsao da CMRAL de 14 de fevereire de
2014)

De igua! modo, ja havia sido registado no Primeiro Relatirlo da Comissdo - cfr, na
respefiva pagina 21 - que "seria oporfuno ponderar & possibifidade de participacso do
nguling no procedimento de determinagdo do VPT, ponderando, igualments, &%
conseguéncias dessa evenfual participagdo, designadamenta no que respeils ao
pagamento dos respefivos cusfos @ a0 nomal andamento do processo de afualizagdo das
rendas”. Analisado este aspeto, voltou a existir consenso sobre esta solugdo (confrontar
nesse senfido pagina 10 da Ata n" 872014, relativa & reunido da CMRAL de 14 de
fevereim de 2014),

{ii} Definigdio do valor da renda nos coniratos pars habltaglo antigos - imvocagho de
deficiéncin com grau comprovade de incapacidade suparior a 60%

Perante um processo de fransicao para o NRAL e de atualizagio da renda, iniciado pelo
senhoric, uma das cacunstancias que pode ser invocada pelo inguiling, nes termos da
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alinea b) do n.® 4 do artigo 31.° da Lei n.” 672006, na redagao que e ki dada pela Lein®
312012, de 14 de agosto, & 0 mesmo arendatario fer uma deficiéncia com grau
comprovado de incapacidade superior a B0%. De resto, £ssa mesma circunstancia - "grau
de deficiéncia com grau comprovado de incapacidade supenor & 60%° - & relevanie em
sede de transmissdo do amendaments, por morte do amendataric, para filhe cu enteado
deste, nos termos da alinea e) don® 1 do artige 57.° da Lei n.” 8/2008, na redacdo que
Ihe foi dada pela Lei n.® 31/2012, de 14 de agosto.

A analise promovida no seio da Comissao permitiu verificar que em oufras normas & em
oufros regimes legais & uliizado frequentements a regra de um grau de incapacidade igual
ou superor a 60%, pelo que se afiguraria adequado proceder & uma harmonizagao de
regimas, Acresce que ndo se tratando de uma situagdo que abranja um grande ndmero de
casos, Ndo 50 expectéveis impactos mudto significativos face a siuaghes |a consolidadas.

Assim, foi reunide um consenso alargado quanto a proposta de sugerir ao Governo que
repondere a alteracdo do critério adotade na lel, nos lermos supramencionados, no
sentido da sua harmonizacio pelo referencial mais benévolo para os beneficiarios & mais
generalizado no sistema juridice portugues, passando a estabelecer a necessidade de
comprovacao de um grau de incapacidade igual ou superior a B0% (e ndo, apenas,
superior a 0%) - confrontar nesse sentido pagina 11 da Ata n.” 8/2014 relativa a reunido
da CMRALU de 14 de fevereiro de 2014,

{iii) Definigdo do valor da rends nos contratos pars habitagio antigos - invocagio do
rendimento anual brste corrigide [RABC) do agregado familiar

Alem de deficiéncia com um determinado grau de incapacidade, oufra das situagoes que
pode =er invocada pedo inquifing, perante um processo de atualizagao de renda, @ a de
que o seu agregado familiar tem um RABC inferior a cnco retribuighes minimas nacionals
anuals, o que determina a aplicagao do regime definido nos arfigos 35. e 36." da Lein.”
6/2006, na redagdo que |he foi dada pela Lei n" 312012, de 14 de agosto,
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nomeadamente, a definicdo do valor atualizado da renda mediante a aplicagio de um dos
trés escaldes de taxas de esforco, consoante os rendimentos dos inguilmos (sempre com
o teto de 1/15 do valor patrimanial tibutério de renda anual).

&

Relativamente s taxas de esforgo, ndo houve consenso na Comissdo no senlido da
alteracdo do regime atual, tanto mais que a alteragBo dos escaldes pode criar um
oroblema transitdrio complicada relativamente as rendas j& atualizadas (confrontar nesse
sentido pagina 13 da Afta n.® 82014 relativa 3 reunido da CMRAL de 14 de fevereiro de

2014).

Moutro plano, foi sinalizada uma preocupacao relativamente ao apuramento do ambito
subjetiva a considerar para efieitos de RABC, Concretaments, vesificou-s& que o sistema
permite que, no plano dos faclos, o agregade familiar invocado na declaracio apresentada
para este efeito por parte do mguiling ndc integre efelivamente todas as pessoas que
deveriam ser consideradas como parte integrante daquele agregado.

A este proposito, @ Comissdc akem de alerar para o problema, entendeu gue, nao
obstante esiar-se perante uma conduta que corresponde a declaragdes ndo verdadeiras
ou incorretas €, nessa medida, poder legitimar a aplicagao das sangies prewstas em geral
ng ordenamento juridico porfugués para esse tipe de siluagbes, seria de propor que a
prestacso censurdvel de falsas declaragies - nomeadamente quando as mesmas omitem
elemenios relevantes para efelios de fixagie da renda em sede de pedidos de
apuramento de RABC - pudesse ficar sujeita a sangdes especificas, no amblle da prépria
relacin contratual de arrendamento jconfrontar nesse sentido pagina 9 da Ata n.® 92014
relativa 3 reunido da CMRALI de 27 de margo de 2014)

Além disso, embora reconhecendo que o controlo destas disfungdes & dificil & complexo,
tanto mais que, ndo 50 a morada fiscal pode nda coincidir com a residéncia, como também
podem existir varios agregados familiares com um so domicilio fiscal, a Comssao discubiu
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possivess vias para tenfar minorar esta distorco (confrontar nesse sentide pagina 15 da
Ata n® 82014 relativa & reunidio da CMRAL de 14 de fevereirc de 2014).

*

Outra das situagles sinalizadas, prende-se com o facto de a kel estabelecer que o inquiling
deve fazer prova anual do rendimentc do seu agregado familiar, devendo realizar essa
comprovacao no més comespondents quele em que invocou, pela primeira vez, esta
clausula de salvaguarda, conforme resulta do n® 5 do arigo 35° da Lei n.” 6/2008, na
redacao que (he fod dada peda Lei n.® 3172012, de 14 de agosto.

Ora, tem-se verificado que o momenic da realizacdo de prova dos rendimentos @
frequentemente um momento incerfo na memaria que atravessa o dia a dia da wda dos
inquilings, o que leva a situagbes de incumprimenta nao voluntaric por parte dos inguilings,
akém de que tal momento ndo esta coordenado com & bquidagao anual dos rendimentos
por parte da adminstracao fiscal

Deste modo, a Comissdo enfendeu propor que seja ponderada a possiblidade de a
comprovagao anual dos rendimentos perante o senhorio ser realizada no prazo de 30 a 60
dias, apbs a emissdo da nota de liquidagdo do IRS {confrontar nesse sentido paginas 9 e
11 da Ata n.” 212014 relativa & reunidio da CMRAL de 27 de marco de 2014).

fiv} Dendncia do contraio pelo inguling cu pelo senhorio nos condratos para habitagio
antigos

Mo que conceme & dendncia do contrato pelo senhorio, foi suscitada a existéncia de
dividas quanto 20 cakculo da indemnizagao comespondente & um ano de renda, devida ao
inquilino, & luz do disposto na alinea a), do n® & do artige 11035, do Codigo Civil, ndo
obstante o disposto na alinea b) do n.? 4 do artigo 26.°, da Lei n ® 62006, com a redacao
que lhe foi dada pela Lei n.® 312012, de 14 de agosto. Existindo um amplo consensa no
sentido de que a base de calculo que devera ser considerada, para este efello, @ a



comespondente a 1/115 do valor patimonial tributavel atual, entende a Comissao, numa
solucdo largamente consensual - ainda que ndc unanime — que poderia esta materia,
caso a analse juridica a efetuar suscite dinvidas, ser clarificada, ainda que através de uma

lei inferpretativa.

Ainda neste &mbito, foi reconhecido, ainda que sem unanimidade, que o prazo de pre-
aviso de seds meses, previsto no n. 1 do arfige 1103.% do Codigo Civil, & muito reduzido,
mesmo alendendc & que a realizacho de obras pode suscitar procedimentos
administrativos que imponham uma dilacio a desocupacdo do locado, pelo que a3
Comissao propde que seda repanderado o respefivo regime, no senbdo de se garantr que
a dendncia ndo produza efeitos num prazo infenor a um ano, a contar da data em que o
inquiling tem conhecimanto de gue vai haver uma dendncia do confrato para realizacio de
obras profundas {confrontar nesse senfido pagina 11 da Ala n.” 10/2014 relativa 2 reunido
da CMRAL de 11 de abril).

iv) O procedimento aspecial de despejo

A Reforma do Arendamento Urbano promoveu uma alleragao profunda dos meios
previstos para extingao dos contratos de amendamento @ para desocupacao efetiva do
locado, com vista a garantir uma agilizagao do procedimento de despejo. Messe sentido,
fol abandonado o recurso necessano aos fribunais - ainda que no quadro da acdo
executiva - e definido um procedimento de natureza exirajudicial. cuja tramitacao se
realiza no Balcio Nacional do Arrendamenta, enquanto estrutura desmaternializada crada
junto da Diregaio-Geral da Administragao da Justica,

T

A existéncia e o funcionamento do Balcdo Nacional do Amendamenic motivaram
diferentes reages no sei da Comissdo, Efetvamente, alguns membros consideram que
as (nicas enfidades competentes para verificar se se enconfram verificados os
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fundamentos do despejo e, bem assim proceder & sua execuclo, deveriam ser 0s
fribunais, havendo ainda membros que defendem gue o Balkdo ndo assegura, em si
mesma, como devia, a execucdo do despejo, uma vez gue o proGesso acaba por ser
remetida para os tribunas, sempre que seja apresentada oposicio pela oulra parte.

Pelo contrario, outros membros da Comizsao admetiram vantagans no funcionamento do
Balcao Macional do Arrendamento, na medida em que permite conhecer a dimensdo do
namero de despejos em curso, promove & confianga no mercado, designadamente
naqueles que pretendam colocar prédios ou fragdes em arrendamento, constitul
teoricamente um processo mais célere que o anfigo processo judicial e pode revelar-se
uma via mais eficiente, nomeadamente nas situagbes da falia de pagamenio de rendas,
dado que a kel exige a prestacdo de uma caugio das rendas alegadamente em falla, para
efeitos de oposigdo pelo arrendatario

N&o cbstante as diferengas de visfes expostas, o entendimento geral for no sentido de
que o tempo decomido desde a criagao &0 Bakcao Nacional do Arendamenta nac permite,
ainda, um balange cabal do seu funcionamento & a respetiva avaliagio global, sendo
fundamental monitorizar o funcionamento do Balcao no futun.

Seja como for, enire os aspetas concretos do funcionamento do Balcdo, os membros da

Comissao reportaram a existéncia de dificuldades na uiilizagdo do procedimento especial

de despejo decomentes da exigéneia legalmente estabelecida de que o requerente

apresente comprovativo do pagamento do imposte do selo, relaivo a0 confrato de

arrendamento em causa, conforme resulta do disposto no n® 4 do artigo 15.° & na alinea h}
do n." 1 do artign 15.° C da Lel n.° 62006, na redacdo que Ihe foi dada pela Lei n®

3172012, de 14 de agosto.

Tais dficuldades prendem-s2, nomeadamente com o facto de, perante contratos anfigos &
redativamente 205 quals ja se encontre prescrita & obrigac3o de pagamento do Imposto do
salo, se afigurar dificil dspor do comprovativo do pagamente deste imposto, 0 que pode
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inviabiizar a utilizacéo do procedimento especial de despejo. Alias, de acordo com 08
dados disponiveis, embora a percentagem de requerimentos relativas a contratos antigos,
anteripres a 1990 ou a 1995 no caso de amendamentos ndo habitacionais, seja diminuta
(11,8% do total de pedidos), a ndo apresentacio dos documentos instnutdrios legalmente
exigiveis (designadaments, o contrato, a notificagdo awulsa ¢ o comprovative do
pagamento do imposio do selo) constitui & principal causa de recusa dos requermentos
apreseniados junto do Balcdo Nacional do Arrendamento.

Apesar das referidas dificuldades, enfendeu-se imporante que o acesso a0 Balcio
Macional do Arrendamento ndo prescindisse de prova quanto ao facto de se tratar de um
contrato de arrendamento relativaments ao qual foram cumpridas as obrigaghes fiscals,
sob pena de se deixar de sancionar, comg acontecia ate agora, a fuga ao pagamento de
impastos e a promogdo do mercado parakelo de armendamento,

Deste modo, foi entendimento consensual da Comissao sugerir que, em melacio aos
contratos de arrendamento habitationals anteriores a 1980 e a contratos de amendamento
ndo habitacionais antenores a 1995, seja ponderada a possibiidade de ser admitida prova
alternativa do pagamenio do referido impesto do selo, através da comprovagdo de dltimo
pagamento do IRS ou do IRC legalmente devido, com declaracdo dos rendimentos
prediais relativos a0 locado (confrontar nesse sentida pagina 5 da Ata n.” 82014 relativa a
reuniao da CMRAL de 14 de fevereiro de 2014).

(wi Cuiras obsearvacdas

A Reforma do Arrendamento Urbano, ne que conceme ap amendamento habitacional
estabeleceu um periodo transitdrio de § anos, no decurso do qual & aplicavel um regims
de protegdc aos inguilinos com idade igual ou supenor a B5 anos, deficiéncia com grau de
incapacidade comprovado superior a 60% ou um rendimento abaixo de detgrminado limite
kegalmente fixado, que limita a sujeicdo do contrato ac regime previsto no NRALU & &
atualizagdo da renda



O regime legal evidenciou, desde logo, a necessidade de s encontrar um modelo de
protecdo social apos o decurso do periodo transitdrio, prevendo o n.® 10 do artigo 36.° do
NRAU, que "o amandafanic pode ler direity & uma resposta soclal, nomeadameanta afraves
de subsidio de renda, de habitacdo social ou de mercado soclal de armendamento, nos
termos e condigtes a definir em diploma pripric’, densificado atraves do Decreto-Lel n®
266-C/2012, de 31 de dezembio.

Mesta conformidade, uma das grandes preocupacies manidestadas na Comissao
respeitou & situacdo em que se IrAo encontrar 0% inguilinos apés o termo do perioda
trarsitdrio, quando deixarem de poder beneficiar de algumas das situagbes do regime de
protecdc supramencionado, tendo side undnime o entendimento de que & necessand
prever um regime de apoio social pos-periodo transitonio,

Assim, ndo obstante o regime de apoio social 20s armendatanios s0 se destinar a vigorar
apds o pericdo transitonio de 5 anos, que s iniciou na data da entrada em vigor da Lein.”
31/2012, de 14 de agosio — que entrou em vigor & 12 de novemnbro de 2012 - ou sefa, 2
partir de 12 de novembro de 2017, a Comissdo salienta a importancia desse regime ser
definido com & maior brévidade possivel, no sentido de tranquilizar as familias que
possam necessitar desse apoio financemo.

Para o efeito, a Comizs3o regisiou a necessidade, como ja se referiu, de se conhecer
melhor & realidade do mercado de amendamento, em parficular, o universo atual de
contratos de amendamento habitacionals anlenores a 1990 A este proposito, foi
manifestade que, para o efeito, & parficularmente relevanie, a informagao dispenivel sobre
os agregados familiares relativamente ao0s quais foi calculado o RABC, embora seja de ter
em atencao gque nem todos os contratos anbigos foram alualizados, pelo que, findo o
periodo transitorio, pode colocar-s2 a necessidade de prestar apolo social iquaimente a
pessoas gue ainda ndo foram confrontadas com pedidos de atualizagao de rendas e, por
iss0, ainda ndo solicitaram o apuramento do RABC (confrontar nesse sentido pagina 15 da
Ata n." 52014 relativa & reunido da Comissao de 27 de mamo de 2014)



V] AVALIAGAD DO CUMPRIMENTO DOS CBJECTIVOS DA REFORMA DO ARRENDAMENTO

) Os objetivos

Como s& referiu na Introdugdo deste Relatoro, @ Reforma do Amendamento Urbano
destinou-se a prosseguir um conjunto de objetivos, nomeadaments:
« adinamizagao do mercado de amendamento, com aumenio da oferta de habitagbes
a pregos acessiveis, evilando-se o aumento da divida das familias,
« & melhona da gualidade da habitag3o e a renovagBo das cidades, atenta a intima
ligagao desta matéria com a realizagao de obras de reabilitagdo urbana;
« uma melhor utilizacao do parque habitacona;
« 0 aumento da mobilidade dos trabalhadores e cidaddos, em geral,

Neste senlido, pode ler-se na exposigio de motivos da proposta de Lei n® 38Xl - que
esteve na base da Lei n® 31/2012, de 14 de agosto - que "o obfectivo da presente
reforma & claro: criar um verdadaire mercads de arendamento, que, em comjunio com o
impulso da reablifagso wbana, possa oferecer aos porlugueses solupdes de habiacso
mais ajustadas as suas necessidades, menos consumidoras de recursos — &, por (380,
tambam promoforas da poupanga - e que fomenfem a mobilidade, permitindo-thes mais
facimente encantrar emprego”,

A reforma, com vista aos objethvos supra enunciados, assentou em quatro dimensdes
essencials — conforme resulla da refenda exposicio de motivos: (i) alteracdo do regime
substantivo, vertide no Codigo Civil; (i} revisdo do sstema de transicio dos contratos
antigos para o novo regime; (i) agilizacao do procedimente de despejo; e (iv) medhoria do
enquadramenta fiscal.
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g)

Sintesa des poscies dos diferanies membros da Comissao

s membros da Comissao manifestaram, desde o inicio, diferentes perspectivas sobre o8
resultados e a avaliagio global que deve ser realizada da Reforma do Amendamenio
Urhano. Eis, em sintese, a simula de algumas das posicies manifestadas por membros
da Comissao,

Ma dfica da Associagio de Inquilinos do Norte de Portugal, a dnamizagao do mercado
do amendamento ndo é significativa, dado que a crescente procura de espagos
amendados se deve &5 novas regras restritvas de acesso ao crédite bancario e as

dificuldades financeiras das familias, de que resulta uma dmmnuicao do seu endividamento,

Tém assistido a um agravamento das condighes econdmicas dos arrendatanios, associada
805 aumentos de renda e a uma reducdo dos seus direllos e garanilas de delesa,
porguanto os despejos se tomaram expadientes mais simples, rapidos e econdmicos para
o senhorip, verificando-se um aumento dos conflitos entre senhorios & amendatarios
Dencta, também, que existiv um agravamento das condighes habitacionals dos pradios
amendados, em face da inércia dos senhorios na realizacio de obras de conservagao e da
paralisacdo dos trabalhos de manutengdo, que até agul eram suportados pelos
amendatarios ou impostos por entidades administrativas. Por outro lado, regista um
aumento do numero de prédios devolutos, em resultado das entregas dos locados por
iniciativa dos arrendatarios, assim como um aumento das receitas fiscais provensenies do
IRS. em consequéncia da atualizacio das rendas. Entende a AINP que urge proceder &
alteracio da kegislacio vigente, no sentido de acautelar os diredos dos arrendatanos.

4 Associagdo de Inquilinos Lisbonense, ndo obstante reconhecer que a Intenga0 Inicial
da Comissao seria uma fungdo de apoio da Reforma do Arrendamento Urbano, reconhece
que & parbcipacao de diversas entidades permitiu discutir varias questes e problemas e
chegar a conclusdes com vista a propor ao Govemno algumas alteragdes da legislagao em
vigor. Todavia, considera que as propostas de alleragdo da legisiagao a apresentar no
Retatorio, & conforme fem insistentemente afimado e fundamentado, sao insuficientes,
Qutras afteractes se mstificariam. designadamente em materia de prazos dos contratos,
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alargamento do periodo fransitorio, coeficients aplicado e regime de despejo por obras
profundas, revelande-se necessaria uma revisao cesta legisiacao em ordem a garant
dirgitos aos inguilinos. Verifica-se um grave desconhecimento da realidade, no que
Concerne a0 nomero de contratos alvo de processos de atualizacdo das rendas ja
iniciados ou em curso e suas conclusdes, Isto &, quantos inguiinos invocaram o RABC e
qual o respativo escaldo de rendimentos, quanios foram obrigados a aceitar a renda de
1115, quantos aceftaram as rendas propostas pelos senhorios e vice-versa, quantos
contratos foram denunciados, quartas atividades econdmicas e sociais foram encerradas,
quantos postos de frabalho foram destruidos, quanios espage ficaram devolutos.

A Associacdo Lisbonense de Proprietdrios faz, pelo confraric, um balango positve em
relac3o aos objectivos gerais da reforma e 2 sua implementacae no lerreno, Considera
que ndo ha justificacdo para alterar o processo de transicio para o NRAU, ale porgue esta
transicac fem sido inteiramente pacifica, lendo sido muito esCass0s 0s processos de
despejo por falta de pagamento da renda atualizada, quer no amendamento habitacienal,
quer no amendamento ndo habitacional. Esta Associagao salientou ainda que o objetive do
estabelecimento de um procedimento célere para o despejo ndo foi slcancado pelo BNA,
que se tem revelado um orgdo burocratico, especialmente em vidude da exigéncia do
comprovativo do imposto de selo, e muito morso. Considera, por fim, que a raforma leve
inegaveis efeitos postivos no desenvolvimento do mercade de amendamenta, embora a
elevada tributacio que incide sobre os imaveis continue a desincentivar os investimentos
neste mercado, defendendo por Isso uma redugio da taxa de IMI para 0.1%, com &
concomitante aboligdo do imposto de selo sobre pretensos “imdvels de luxe® e no caso de
imdvers arrendados, a Integral deducio da coleta do IMI a coleta do IRS.

A Assoclacdo Nacional de Proprietarios entende, por seu turne, que a Reforma do
Arrendamente Urbano kevada a cabo por este Goveno @ globalmente positiva. Com efedo,
embora uma conjuniura adversa tenha impedido a concretizagao da tolabdade dos seus
objetives, a Reforma permitiu; melhorar o acesse das familias a habitagdo, dado que
guisfem numerosas casas para amendar, cu@s rendas desceram substancialmenia
beneficiar a mobilidade dos trabalhadores, que podem aproveitar a oportunidade de
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amanjar emprege longe da cidade em gue atualmente vivem num mercado de
arrendamento mais flexivel, utilizar melhor o pargue habifacional, dado o aumento da
oferta disponivel; oferecer uma opgao para as familias que se confrontaram com o corte
a0 crédito para habiagdo propria, pondo fravao ao aumento incontrolado das dividas das
familias, Esta Associagio considera alnda que a nova bei garantu um equilibrio de direitos
e obrigagies dos senhoros e inquilinos, até porque teve em conta os mais vulnerdveis
socialmente, sublinhande também que o processo da sua implementacac foi,
genencamente, pacifico e n&o levou & que as rendas subissem para valores Insuportavels.
Por (Mimo, quanto a0 BNA, embora entenda que & uma opgac positiva, a Assoriagdo
Nacional de Proprietarios enfende que o Balcio ndo esta a consagulr o cumprimento do
objetivo de um despejo no prazo de trés meses.,

A Associacao dos Profissionais @ Empresas de Mediacdo Imobilidria de Pertugal
entende que as medidas adotadas tém que ser aprofundadas, sugerindo designadamente:
a continuidade das aches de informacio relativamente ac regime de atualizagdo das
rendas, definicdo de um programa de apol 205 grupos mais  vulineraveis;
desjudicializagdo completa do processo de desocupacao do imovel - se bem que o BNA
seia um confributo Giil; langamento de programas especificos de subsidios ao
investimento de obeas; possibilidade de as partes convencicnarem a antecipacao de
rendas por um periodo supenor a 3 meses, reguiamentacao do metanismo de sequro de
cumprimento das rendas; fixacdo do foro arbifral no amendamento, Alargamento das
deducbes fiscais quanto aos encarges com a realizagdo de obras de conservagao e
reabilitacdo, para além da dedugdo, em sede de IRS, das despesas assumidas pelo
senhoria quando o amendatario deixa de pagar a renda. Consideragao do valor pago pelos
servicos de mediagio imobiliaria, come confrapartida do amendamento ou da sua gestao,
como deducio especifica da categoria F (despesas de manutengio e de consenvagao),
ndo tbutacho de imiveis amendados em sede de IMI; manutencao das medidas de
salvaguarda em sede de IMi; e eliminagdo da fributagdo de 1%, no imposto do sefo dos
Imévels com VPT superior a um milhao de euros.



4 Direcdo-Geral da Administracio da Justica, esclareceu, no que respeita ao
cumprimento dos objetvos do procedimento especial de despejo e do BNA, que
desenvolveu, enquanto secrefaria judicial com competéncia exclusiva para a framitagio
deste procedimento em todo o feritdrio nacional, agdes de divulgacao de conteddos e
farmacan dos oficials de justica envolvidos, nomeadamente alravés de agoes de formagao
presencial & em formalo e-leaming, disponibilizando-hes, ainda, na plataforma do
Campus Virtual da Justica, diversos conteddos formafivos desfinados relativos & fase de
recesdo do requenmenta & posterior remessa ao BNA e & fase jurisdicional. No que
respeita & apresentacio do requerimenio de despejo, disponivel na pagina eletronica do
BENA e no Portal Citius, ndo foram identficadas quaisguer dificuldades técnicas que
possam obstar ao respetvo preenchimento e posteror submissao ao BNA. Embora,
tenham sido identificadas algumas dificuldades fecnicas na aplicagdo informatica que
suporta o funcicnamento do BNA, as mesmas t&m vindo a ser resohidas pelo IGFEJ. Alias,
par referéncia ao dia 31 de margo de 2014, constata-se que dos requerimentos de despejo
entrados 53% foram abjeto de conversdo em fituko de desocupagao do locado.

' Instituto da Habitagio e da Reabilitacdo Urbana entende cue & reforma do
amrendamento urbano miciada com a publicagio da Lei n.® 31/2012 esta a decomer com
suCesso pelas saguintes razdes: tem-se vindo a verficar um claro aumento na oferta @ na
procura de habitacoes para amendamento, o que se conatitul coma um sinal da mudanca
de tendéncia que ocome am Porugal ha mais de 50 anas; o valor das rendas fem vindo a
descer como mostram os mais diversos estudos sobre o mercado de arrendamento; ha
Lima nova confianga dos investidores neste mercado; ao contrano do gue foi vaticinado
por alguns. ndo ccorreram despejos, o gue demanstra que 05 mecanismos de prolecio
social criados pela reforma estao a funcionar

Por utimo, a Assoclacdo da Hotelaria, Restauracdo e Similares de Portugal no que
respeita 30 mercado ndo habitacional, em especial na vertente “estabelecimento aberlo ao
pubdico”, considera que & reforma foi gravosa para os agentas econdmicos do alojamento
g da reslawracac e bebidas, promovendo o desinvestimento, o encerramento dos
esiabelecimentos e a consequenie perda de postos de frabalho. Invoca que a reforma ndo
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teve em consideracio que o dirsito de propriedade de raiz do local (do senhorio) coexiste
com o direilo de propriedade do proprio negocio (do amendataric do imovel), nem teve em
atencdo as especificidades do setor, que ndo sd0 comparavess a qualsquer outras
atividades, e que advém néo s0 das suas caracterisficas infrinsecas, em particular, da sua
estabilidade & inamovibilidade, mas que resultam, tambem, de imposicies dos regimes
juridicos que Ihes sio aplicaveis. A Tiberalizagao’ das rendas e dos despejos e a falia de
previsio de uma verdadeira e justa compensacio ao amendatario pela cessagao da sua
atividade econdmica, tem afetado o setor, levando os agentes econdmicos a tentar
sobreviver aos exponencials valores de renda exigidos pelos senhorios, com a “sentenca”
de perderem o seu negocio num curo espaco da tempo, uma vez que os senhorios ja
manifestaram a infengao de tomar para si, ndo 56 o locado, como o proprio negacio.

T} Considaraches fnas

Sem prejuizo das diferentes posigies dos varios membros da Comissao de Mondorizagdo
do Armendamento Urbano, & unanime que o trabalho desenvolvido se revelou muilo
proficun.

De faclo, a Comissdo constiuiu um espago paricipado que propiciou um amplo e
profundo debate em fomo da apiicacio da reforma do amendaments urbano.
Frequentemente, embora partindo de pré-compreensbes opostas, a discussac havida e o
diglogo frutuoso reafizado permifiram, como esie terceiro refatdrio evidencia, descobnr
consensos em maténas dificess, ac ponio de ser possivel definir um conjunto de propostas
de alteracdo do regime legal em vigor, numa dtica de medhoria dos procedimentos e
tramites que foram iniciaimente definidos, com vista a garantia dos direitos de todos os
intervenientas na relacio confratual de arrendaments,

Por cutro lade, ainda que as proposias de afteracdo do regime em vigor possam ser
consideradas sob um diferente Angulo pelos diverses membros da Comissao, em face dos
interesses dos associados que representam, ora se revelande insuficientes, ora se
mostrando demasiado ousadas. & imporante reconhecer gue o diddogo eslabelecido
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permitiu Uma maior compreens=o quanto & preccupagdes e Incertezas de inguilinas &

senhorios € encontrar, ndo apenas pontos de consenso, mas areas de inleresse comum,

vergem todas as paries, CoMo seja, par exemplo, a necessidade de pramover
aphs o

em gue con
um modelo de protecaa social que garanta a protecac dos mais desfavorecidos,

periodn fransitrio definida na lizi.
Lishoa, & de mako de 2014

R Mo duanun

0 Presidente da Comissao de Monitorizagac da Retarma do Arendamento Urbano
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