Associacao de Aposentados Pensionisias ¢ Reformados

A Lei das Rendas e os Contratos de Arrendamento
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(Abril de 2018)

Desde 2012, com a entrada em vigor da Lei n®3172012 de 14 de Agosto, o mercado do
arrendamento sofreu uma alteragdo significativa resultante da maior liberdade na
estipulagéio de regras relativas a duragéo dos contratos de arrendamento e na criagdo
de um procedimento especial de despejo do local arrendado por forma a permitir a
célere recolocagiio daquele no mercado de arrendamento {in Artigo 12 da Lei n¢
31/2012).

O mercado de arrendamento foi dinamizado apds um periodo longo de estagnacdo
atendendo a que os proprietdrios puderam actualizar as rendas. No entanto, as novas
regras suscitaram desde logo criticas e as alteracdes legislativas de 2014 e de 2017 ndo
evitaram uma perturbagdo no mercado e muito menos a crise que se instalou em
algumas zonas do pais no arrendamento de casas de habitagdo e de lojas e espacos de
cultura, nomeadamente em Lisboa e no Porto, mas que tende a atingir outras zonas.

Muitas das situacBes resultaram da complexidade da legislagéio, da dificuldade de
interpretacdo da mesma das condigdes de vulnerabilidade e falta de esclarecimento dos
inquilinos.

Duas realidades preocupantes sdo de salientar:

- A saida forcada de inquilinos e a precaridade dos novos contratos sendo de registar
@ actuagdo fria de proprietdrios institucionais, nomeadamente sociedades
imobiligrias,

- O aumento especulativo das rendas resultante do crescimento muito significativo do
turismo e da apeténcia por parte de estrangeiros, com grande poder de compra, na
aquisigéio ou aluguer de imdveis.

Estas duas realidades atingem diversos estratos da populagdo portuguesa: os que
procuram casa para habitar e os que tendo jé habitagéo hé muito tempo sdo obrigados
a procurar nova habita¢do. Os mais idosos e os mais vulnerdveis tém sido vitimas deste
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processo doloroso que se tem agravado muito. Hé pessoas a serem expulsas das casas
onde vivem hd muito tempo e onde investiram afectos e fizeram investimentos

Uma das missdes da APRe! é a defesa dos seus associados, aposentados, reformados ou
pensionistas, e, de um modo geral, dos idosos em situagéo dificil ou injusta. Muitos
destes jd sdo vitimas deste processo ou estdo ameagados de o serem. Nesta
conformidade, a APRe! junta-se aos esforcos dos que déo voz e apoio a populagdo em
risco e que pugnam por uma alteragéio da legislogio em vigor por forma a serem
evitadas os efeitos mais negativos da aplicacdo da mesma.

A sessdo de esclarecimento e debate realizada na Junta da Misericérdia {Lisboa), em 23
de Abril de 2018, teve por objectivo possibilitar o diagnostico da situagdo e recother
propostas para fazer chegar ao poder politico. £ de salientar que, de acordo com a
Presidente da referida Junta de Freguesia, o problema dos despejos é da maior
relevincia na freguesia. Com efeito, entre 2012 e fim de 2016, a freguesia da
Misericdrdia perdeu 2000 habitantes e desde Janeiro de 2017 até ao presente ja perdeu
mais 400 em resultado da lei do arrendamento.

- Concluiu-se que € urgente alterar a legislagdo em vigor para proteger melhor o direito
constitucional & habitagdo, equilibrar os direitos e obrigacbes das partes, evitar os
abusos especulativos nos valores das rendas e a precaridade nos contratos de habitagéo.
Este € o momento oportuno de apresentar propostas e de discutir esta problemdtica
atendendo & apresentagdo, nesta data, de uma proposta de Lei de Bases e de um
conjunto de medidas por parte do Governo.

- O arrendamento deve ser considerado uma actividade econdémica que deve ter em
conta a justica e a coesdo sociais e que deve ser regulada de modo adequado com
supervisdo das Autarquias. Este é um dos casos em que o mercado livre ndo pode
proporcionar solucbes justas e equilibradas.

- Devem ser consideradas medidas fiscais especiais que incidam de modo progressivo
sobre os rendimentos provenientes dos arrendamentos, desincentivando a subida
especulativa do valor das rendas e a precaridade dos contratos.

- Os aumentos das rendas devem ser graduais e obedecer g regras razodveis de
sustentabilidade e que néo impliquem a expulséo automadtica de quem tem rendimentos
baixos ou fixos. A prova dos rendimentos dos inquilinos deve ter em conta a situagdo
efectiva em cada ano.
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- A duragdo dos contratos deve proporcionar uma estabilidade no arrendamento e vida
das familias. Impde-se a fixagdo de regras neste dominio, nomeadamente g fixagdo de
um periodo minimo, permitindo, contudo, excepgdes por acordo entre as partes.

- Hd que garantir uma protegéo eficaz aos inquilinos mais idosos (com idade superior a
65 anos), em particular os reformados, ou portadores de deficiéncia ou incapacidade
significativa por forma a garantir uma sequranca na habitacdo.

- Devem ser implementadas medidas que suspendam os processos de despejo em curso
e evitem o inicio de novos processos até & entrada em vigor de nova legislagdo.

- Ha que implementar medidas que evitem ou sancionem prdticas de pressdo abusivas
por parte dos senhorios sobre inquilinos vulnergveis. O esclarecimento e o apoio judicial
por parte das Juntas de Freguesia é fundamental.

- O Alojamento Local deve ser regulado pelas Autarquias, nomeadamente pelas Juntas
de Freguesia, por forma a avaliar o impacto social em cada zona. Em algumas zonas de
Lisboa (nas quatro frequesias da Baixa de Lisboa) o Alojamento Local deve ser controlado
com urgéncia e ponderagdo. Nestos freguesias jé parece estar proximo do limite
socialmente suportdvel.

- O Alojamento Local deve ser considerado uma actividade comercial e néo como
habitagdo.

- O peso da habitacdo publica deve ser aumentado por forma a servir de moderadora
face ao mercado. As medidas em curso por parte da CML sdo positivas mas insuficientes
para enfrentar a dimenséo do problema. Neste sentido, o investimento em habitacdo
publica deveria deixar de contar para endividamento das autarquias.

- Hd que ter em conta a experiéncia internacional nesta matéria, em particular no que
respeita as “melhores prdticas” e a regulagdo relativas ao Alojamento Local e a presséio
da procura por parte de residentes ndo permanentes estrangeiros com elevado poder de
compra. A regulagéo deve prevenir o potencial crescimento da xenofobia e do populismo
em reaccio a um crescimento desordenado de um turismo que provoque a exclusdo dos
habitantes nacionais.

Lisboa, 28 de Abril de 2018
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