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O presente parecer tem por objetivo analisar a proposta de Lei que pretende constituir

pela primeira vez em Portugal as Bases da Habitagdo.

Cumpre-nos, desde ja, congratular o legislador por esta iniciativa. A DECO ja no passado
havia reivindicado a necessidade de se criar uma Lei de Bases da Habitagao,
nomeadamente, no ambito da consulta publica realizada em 2017 referente a Nova

Geragdo de Politicas de Habitagdo.

Consideramos primordial a criagdo de uma lei de bases de politicas publicas que vise
consagrar os principios orientadores e o objetivo, ambito e fundamento de uma politica

nacional relacionada com o acesso a habitagao.

Tal como referido no documento da proposta apresentada, o mesmo ja existe para o
Turismo — DL 191/2009 de 17 de agosto, bem como para a educag¢do, saude, segurancga

social, ambiente, ordenamento do territorio.

Neste caso concreto da habitacdo, e dada a variedade de diplomas que poderdo ser
aprovados aos mais diversos niveis legislativos nacionais e regionais, parece-nos
essencial consagrar uma lei de bases que constitua o pilar da regulagdo, evitando assim
a dissipacdo de informacado, a litigiosidade, e as consequentes retificacdes e revogacdes

legislativas, que geram incerteza e inseguranga juridica.

Na verdade, se fizermos um paralelismo com o setor do turismo, constatamos que
apesar da existéncia de uma legislacdo extravagante vasta, a verdade é que se verifica
uma coeréncia normativa que torna o setor mais transparente, sendo certo que parte
desse trabalho de seguranca juridica esta relacionado com a existéncia de uma lei de

bases prévia que delimita a intervencdo legislativa posterior.

Por outro lado, esta proposta descentraliza grande parte da gestdo dos recursos
habitacionais para os municipios, medida que desde ja apoiamos, pois dessa forma é
possivel atender as necessidades locais de forma mais célere e eficaz, embora seja
necessario dotar estes municipios de recursos que lhes permita a implementagdo da

legislacdo e a garantia do cumprimento dos seus objetivos.
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Congratulamo-nos ainda pelas medidas de incentivo e apoio a construgdo e reabilitagdo
de novos imoveis, e pelo papel assumido pelo Estado na protegdo dos arrendatarios,

dado que a fungdo social ndo poderd ser unicamente sustentada pelos proprietarios.

Seria ainda pertinente avaliar o impacto que as recentes politicas publicas de habitagdo
tém tido junto dos cidaddos, uma vez que o novo regime do arrendamento, ora em
vigor, tinha como finalidade incrementar o mercado do arrendamento face ao recurso
ao crédito a habitagdo para aquisicdo de imovel e o certo é que o efeito tem sido
manifestamente contrario a opg¢ao politica definida. Esta avaliacdo é fundamental para

que se definam os objetivos e os meios subjacentes a tal alcance.

Nestes termos, € no ambito de uma apreciacdo na generalidade é com agrado que a
DECO acolhe esta iniciativa, considerando fundamental, no ambito de uma politica
social, a criagdo de uma Lei de Bases da Habitacdo, enquanto norma parametro de todo

a construcdo legislativa no que concerne a esta tematica.

Neste sentido a DECO entendeu que era importante apresentar os seus contributos para
a discussdo da elaboragdo de uma Lei de Bases da Habita¢do, na sequéncia também da

audicdo publica, do passado dia 26 de fevereiro, em que tivemos o prazer de participar.

Neste documento apresentamos contributos que entendemos ser de toda a utilidade
incluir numa futura Lei de Bases da Habitagdo, e em anexo a este documento
apresentamos um conjunto de sugestdes especificas a cada um dos projetos de lei de

bases apresentados pelos grupos parlamentares.
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COMENTARIOS NA GENERALIDADE

e A DECO sugere a criagao de um portal que permita aos cidaddos consultar os
apoios/programas existentes em cada municipio, e que inclua um simulador para
identificar qual a resposta habitacional mais adequada as necessidades de cada
um.

e Tendo em conta que foram aprovados recentemente novos diplomas que se
relacionam com a habitacdo, como é o caso do DHD, do Programa do Alojamento
Urgente e das alteracdes ao regime do Alojamento Local, a elaboracdo da Lei de
Bases da Habitacao devera ter em consideragao estes diplomas ja aprovados ou
que se encontram ainda em projeto.

e Consideramos que o principio de prote¢do da morada de familia em sede de
processos de execucdo de dividas e/ou situacdo de insolvéncia deve
necessariamente constar da Lei de Bases da Habitagdo, devendo este principio
ser extensivel a casa de morada de familia do fiador em sede de processos de
execucdo de dividas e/ou situagdo de insolvéncia.

e Entendemos que deve ser reforgada a necessidade de alteragdo legislativa
naquilo que diz respeito a isengao de citagdo prévia para efeitos de penhora nos
termos do art. 727.2 do CPC. S3o varios os consumidores que procuram a DECO
por terem sido abordados em suas casas para efeitos de penhora dos seus bens,
desconhecendo ao certo a razdao que conduziu ao processo de penhora. Na
verdade, a lei ao permitir um processo com este tipo de impacto, coloca em
causa a protegdo da sua habitagdo e consequentemente da dignidade humana
dos consumidores.

e Consideramos que as politicas de habitagdao devem estar correlacionadas com a
descentralizagdo do Turismo, o que enriquecera o diploma. Na verdade, a Lei de
Bases preocupa-se com o acessibilidade e estabilidade da habitacdo mas em

nenhum momento, se refere a preocupacdao em implementar politicas que
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evitem a gentrificagdo e garantam a todos o acesso ao mercado habitacional em
todas as zonas do pais, de forma a assegurar o gozo pleno do direito ao “habitat”.

e Decorre dos diplomas uma preocupagdo em assegurar o0 acesso aos Servigos
Publicos Essenciais, no ambito do direito a morada, até em obediéncia ao
principio da continuidade e universalidade que lhes estd subjacente. No entanto,
e dado todo o enquadramento atual dos servigos postais — que tem vindo a
apresentar uma menor qualidade — seria importante assegurar que existe uma
verdade comunicacdo entre as autarquias e as organizagdes que prestam este
servico. Existem consumidores que reclamam o atraso na rece¢do de prestagdes
sociais e abonos por alteragdes toponimicas que ndo estdo a ser cumpridas, por
exemplo, pelos CTT. Seria importante reforgar esta articulagdo entre as
autarquias e estas empresas para cumprimento do direito a morada previsto nas
propostas.

e No acesso a servigos publicos essenciais existe uma preocupacao em garantir
que o direito habitacdo pressupde o acesso universal a servigos publicos,
sublinhando a importancia de assegurar o alargamento de redes de agua,
saneamento, energia, transporte e comunicagfes. Convém ndo esquecer o atual
enquadramento economico dos CTT e o facto de muitas estagdes de correio em
varios concelhos estarem a encerrar, pelo que deveria este direito a habita¢do
prever a possibilidade do consumidor ter acesso facilitado a estagfes de correio
ou pelo menos, na objetiva impossibilidade, em alternativas, que se mostrem
adequadas a cumprir com os principios relativos a um servigos publico essencial,

como sendo o servigo postal.
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PARC-000186-2018
Assunto: Projeto de Lei n.2 843/XIl Lei de Bases da Habitac¢do

Requerente: Grupo de Trabalho da Habita¢do, Reabilitagdo Urbana e Politica de

Cidades da 112 Comissdo da Assembleia da Republica

ESPECIALIDADE
1. Artigo 2.2 - Defini¢oes

Relativamente a alinea a)«Agregado familiar», a proposta define-o como o conjunto de
pessoas que vivem na mesma habitacdo em economia comum e que tém entre si lacos
familiares;

Existem diversos diplomas legais que definem o conceito de “agregado familiar”. Por
exemplo em termos de IRS no agregado familiar ndo sdo contemplados os ascendentes
para apurar rendimentos, ou seja, mesmo que vivam em comunhdo de bens e tenham
rendimentos superiores a pensdao minima do regime geral, nunca fazem parte do
agregado familiar e tém de entregar a sua declarag¢do de IRS. O mesmo acontece com 0s
parentes em linha colateral até ao 32 grau, como os irmdos, tios ou sobrinhos.

Mas, para efeitos de atribuicdo de prestagGes da Seguranga Social considera-se como
agregado familiar as pessoas, vinculadas por relagdes juridicas familiares, que vivem em
comunhdo de mesa e habitacdo com o requerente e em economia familiar com o
mesmo.

Ora, tal como se pode concluir supra, para um mesmo conceito existem varias
interpretagdes o que gera inseguranga juridica.

Como tal consideramos que o conceito deveria ser clarificado harmonizando-se a nogdo
de agregado familiar, nomeadamente, para efeitos da presente lei, tendo em conta que
as normas que recorrem a utilizacdo deste conceito encontram-se, muitas vezes,
interligadas, gerando por vezes dificuldades na aplicagdo da lei com prejuizo para os
cidaddos.

No que respeita as alineas i) e j) consideramos que devera ser definido um critério
temporal para se poder aferir se um imoével estda em condicdo de habitagdo abandonada
ou devoluta, uma vez que, a ndo existir tal podera extremar situagdes que na realidade
nao constituem abandono ou desocupagdo.

Relativamente a definicdo de «Sobrecarga das despesas em habitagdo» considera a
DECO que esta defini¢do deveria figurar apos a definigdo «taxa de esforgo habitacional»,
atendendo a que resulta diretamente da taxa de esforgo habitacional. Na verdade, nas
despesas associadas a habitacdo encontram-se as despesas relacionadas com a renda,
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agua, eletricidade, gas ou outros combustiveis, condominio, saneamento, manutencdo
e pequenas reparacgdes, bem como juros relativos ao crédito a habitagao principal e
seguros.

No que respeita a esta questdo importa ainda referir que as despesas com o crédito a
habitacdo - tal como resulta da deliberagdo do Conselho de Administragdo de 30 de
janeiro de 2018 do Banco de Portugal através da recomendagdo que introduz limites ao
racio entre o montante da prestagdo mensal calculada com todos os empréstimos do
mutuario e o seu rendimento (DSTI — debt service-to-income) — devera corresponder, no
maximo, a 50%.

Seria aconselhavel conseguir encontrar um equilibrio entre o racio da sobrecarga das
despesas em habitacdo e a taxa de esforgo utilizada como referéncia pelas instituicées
de crédito.

No que concerne a definicdo da taxa de esforgo em matéria de crédito a habitacdo a
mesma corresponde a proporgdo do rendimento de um agregado familiar afeto ao
pagamento de todos os compromissos financeiros, tais como créditos a habitacdo ou
crédito aos consumidores, medindo a capacidade do agregado familiar para cumprir os
compromissos financeiros assumidos.

No que respeita ao crédito a habitagdo o Banco de Portugal veio, em sede de
Recomendacdo, determinar que, para o calculo deste racio as prestagdes mensais do
novo contrato de crédito devem ser calculadas assumindo que sdo constantes ao longo
do periodo de vigéncia do contrato. No caso de contratos a taxa de juro varidvel e mista,
deve ser considerado o impacto de um aumento da taxa de juro. No calculo do DSTI,
deve ainda ser contabilizada uma reducdo do rendimento do (s) mutuario (s) quando,
no termo previsto do contrato, o mutuario tenha mais de 70 anos de idade, exceto se,
no momento da avaliagdo da solvabilidade, o(s) mutuario(s) ja se encontrar(em) em
situacdo de reforma.

Mais uma vez nos deparamos com um mesmo conceito com varias nogdes o que é
suscetivel, salvo melhor opiniao de induzir, ou pelo menos, gerar confusdao nas familias.

2. Artigo 5.2 - Dimensdo adequada da habitacao

N.2 2: Tendo em conta que estamos perante uma drea que tem impacto direto na
privacidade e na protecdo de dados pessoais, a DECO questiona os critérios definidos
para a determinacgdo de sobrelotagdo habitacional, uma vez que é fundamental, para
uma analise ponderada, a determinagdo da causalidade entre o critério e o resultado.

N.2 2 e n.24: Mais uma vez a DECO alerta para a utilizacdo de determinados conceitos,
inclusivamente, indeterminados, e a necessidade de que os mesmos sejam ajustados a
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realidade e amplamente justificados, uma vez que a auséncia de justificagdo podera
conduzir, eventualmente, a inconstitucionalidade da norma.

3. Artigo 6.2 - Higiene, Salubridade, conforto, seguranca e salubridade

N.2 3: podera acrescentar-se neste ponto a eficiéncia energética, por se tratar de uma
questdo relevante que engloba também o conforto térmico das habitagdes.

4. Artigo 10.2- Direito a morada

N.2 4.: Podera ser Util enumerar os possiveis locais que poderdo ser eleitos pelas pessoas
sem-abrigo para indicacdo de morada, uma vez que a norma permite a indicagdo de
qualquer local, sem delimitagdo, podendo, assim, serem escolhidos locais sem
autorizacdo.

5. Artigo 11.2 - Protecdo e acompanhamento no despejo

N.2 1: lapso de escrita: Onde se 1é: “Os cidaddos gozam legal de protecdo”, deve ler-se:
“Os cidaddos gozam de protecdo legal”;

N.2 1: Mais uma vez coloca-se a questdo da utilizagdo de conceitos que ja estdo
instituidos na legislagdo interna, como seja por exemplo o conceito de habitagdo
permanente, conceito comum em sede fiscal em matéria de crédito a habitagdo que na
presente proposta € substituida por “primeira habitagdo” o que é suscetivel de gerar
insegurancga juridica. Assim, considera-se que deveria existir uma uniformizagdo de
conceitos.

N.2 6 a): A protegdo da casa de morada de familia no que respeita a impenhorabilidade
ndo deveria estar limitada aos créditos fiscais ou contributivos. A regra geral deveria ser
precisamente a da impenhorabilidade da casa de morada de familia nos termos da lei.

Na Lei n? 13/2016 esta consagrado que em situacdo de execugdes fiscais ndo ha lugar a
realizacdo da venda de imovel destinado exclusivamente a habitagdo propria e
permanente do devedor ou do seu agregado familiar, quando o mesmo esteja
efetivamente afeto a esse fim.

Mais, uma vez alertamos para que esta lei se aplica a créditos fiscais e ndo se aplica a
situacdes paralelas de execucdo judicial de créditos, nem garante a prote¢ao adequada
no caso de a penhora pela administragdo tributdria ndo ser a primeira realizada.

Ja foram registados pela DECO casos concretos de familias, que confrontadas com a
execugao para cobranca de valores relativamente baixos, por exemplo por dividas de
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telecomunicagoes, foram confrontadas com a penhora das suas casas, atendendo a que
ndo possuiam outros bens que pudessem ser penhorados.

Num grande numero de situagGes existe uma grande desproporcionalidade entre os
valores da divida e o valor do imdvel, sendo que a agravar a situagdo esta o facto destes
imaveis serem habitagdes proprias permanentes de familias com baixos rendimentos.

Esta matéria deveria constar num artigo proprio e ndo “integrado na protecdo e
acompanhamento no despejo”. E uma matéria que merece especial relevo atendendo a
que se trata da prote¢do da casa de morada de familia. Desta norma para além de
figurarem os mecanismos de protecdo da casa de morada de familia em sede de
processos de execucgio deveriam também ser consagradas medidas tendente a proteger
a casa de morada de familia em sede de insolvéncia da familia.

b) para além dos idosos e pessoas com deficiéncia dever-se-a acrescentar as
familias com menores, uma vez que a ratio da norma incide sobre a vulnerabilidade
especial dos cidaddos, motivo pelo qual os menores, atenta a sua vulnerabilidade,
deverdo ser incluidos.

6. Artigo 12.2 - Uso habitacional

N.2 3: a sujeicdo da atividade de alojamento local a uma autorizagdo de utilizagdo
especifica para aqueles fins consubstancia uma alteragdo ao atual regime em vigor, dado
que atualmente apenas é exigido um registo efetuado por mera comunicagdo prévia.
Congratulamo-nos com esta regra, mas para a mesma seja exequivel, torna-se
necessario que o proprio regime do Alojamento Local seja adequado neste sentido, para
evitar lacunas e inoperancia desta norma face as restantes.

7. Artigo 162 - Direito a escolha do lugar de residéncia

N.2 3: nesta norma existe uma remessa para a alinea e) do numero 6 do artigo 122, que
devera querer referir-se ao artigo 11°.

8. Artigo 172 - Pessoas e Familias

A semelhanga do anteriormente referido, consideramos que também as pessoas e
familias em situagdo de risco social e que tenham menores a seu cargo também deverao
beneficiar de uma protec¢do especial, atenta a vulnerabilidade dos menores.
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9. Seccdo lll: Setor Publico — Artigo 242 a Artigo 292

Embora a DECO reconheca a importancias das normas identificadas, ndo deixa de
salientar que a obrigacdo de o Estado em assegurar uma rede adequada de servigos e
equipamentos de transportes publicos coletivos ja decorre do seu regime geral. Sucede
que, frequentemente, essa competéncia é delegada ou concessionada, no todo ou em
parte, noutras entidades, publicas ou privadas, o que dificulta muitas vezes a percegdo
de quem é a efetiva entidade responsavel por determinada situa¢do e/ou localidade.

Assim, precisamente por considerarmos que as mencgdes a criagdo e manutengado de
sistema de transportes nesta Lei de bases assumem uma particular relevéancia, atento o
facto de em vérias regides verificarmos a auséncia de uma estratégia de concertagdo
intermodal e até entre ligacbes de uma mesma operadora, a desadequacgdo dos
tarifarios, e a insuficiente e débil informacao disponibilizada, sobretudo nas localidades
do interior, é também nosso entendimento que a Lei deve clarificar, de forma
inequivoca, quem € a entidade responsavel por implementar aguelas medidas nas
localiza¢Bes/ trajetos diretamente afetos ao “habitat”, sob pena de as mesmas ficarem
sem resposta.

Além dessa defini¢do clara, seria oportuno que a Lei estabelecesse a possibilidade de
essa entidade criar opgdes de transporte flexivel para determinados casos, por forma a
assegurar a qualidade do “habitat”.

Por se tratar de um assunto relativamente ao qual a Delegac¢do do Algarve da DECO tem
trabalhado ao longo dos ultimos 2 anos, estamos intimamente sensibilizamos para estas
dificuldades, as quais, estamos em crer, serdo transversais a muitas outras regides.

10. Artigo 242, — Estado

Sugere-se acrescentar uma alinea k): Promover a compatibilidade das rendas com os
rendimentos familiares;

Com esta alinea pretende-se que se consagre o objetivo de promover a compatibilidade
das rendas e das prestacdes do crédito para aquisicdo de habitacdo propria com os
rendimentos familiares.

11. Artigo 39.2 - Programa Local de Habitacdo
Consideramos relevante a inclusdo de mais uma alinea, com a seguinte redagdo:

f) A criacdo de um relatorio anual sobre a habitagdo, tendo em vista o eventual
estabelecimento de quotas referentes a utilizagdo das habita¢des para outro fins, e
assim, verificando se o acesso ao parque habitacional se encontra ou ndo
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comprometido, tendo em conta o previsto em sede de utilizagdes, no n. 23 do artigo
12.2,

12. Art. 49.2- Promogdo da Utilizagdo de habitagdes abandonadas ou
injustificadamente devolutas

A norma em questdo promove a utilizacgdo de habitagdes abandonadas ou
injustificadamente devolutas, atribuindo a possibilidade de o Estado requisitar qualquer
imovel privado que se encontre abandonado ou “injustificadamente” devoluto,
impondo a obrigatoriedade de cedéncia para uso habitacional aos seus proprietarios,
Ora, tal previsdo normativa, constitui uma clara derrogacao ao principio da autonomia
privada, motivo pelo qual deve a mesma ser concretizada, delimitando-se,
taxativamente as situacdes que correspondem a um abandono ou uma habitagdo
injustificadamente devoluta.

Em prejuizo do supra referido, é importante que os proprietarios sejam incentivados a
permitir a utilizagdo da sua habitagdo para outros fins, nomeadamente, o arrendamento
e que a sua protegdo seja reforgada, garantindo-se apoio em areas como a reabilitacao,
uma vez que, muitas vezes, é a incapacidade econémica do proprietario a justificacao
para o proprio abandono.

Por fim, questionamos também como sera implementada esta norma e quem terd a
responsabilidade de garantir o seu cumprimento, nomeadamente, a verificacdo dos
critérios, alertando inclusive para o facto de muitas das implicagcdes desta norma nao
estarem sequer previstas neste diploma, nomeadamente, o critério indemnizatoério.

Acresce ainda que, nos termos do n.2 4 da referida previsdo normativa, as autarquias
dispdem de acesso pleno a informacgdo sobre os titulares de direitos reais constantes do
registo predial na sua area de jurisdicdo, bem como a informagdo, por parte das
entidades distribuidoras, sobre a existéncia ou inexisténcia de contratos ou consumos
de agua, eletricidade e gas. Esta possibilidade legal de acesso pleno a informagao podera
acarretar duavidas, nomeadamente no que toca ao ambito da protecdo de dados

pessoais.

Sem prejuizo do disposto acima, e tal como ja suscitado no capitulo das definicdes,
consideramos essencial que se defina um critério temporal para se poder aferir se um
imovel esta em condigdo de habitagdo abandonada ou devoluta.

13. Capitulo VI - Acesso ao Arrendamento

Em diversos momentos é referido o arrendamento de longa duragdo, no entanto esta
defini¢do nao consta da proposta de lei em aprego, sendo assim primordial que se defina
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qual o prazo minimo contratual de um contrato de arrendamento de longa duragdo.
Nesse pressuposto fara todo o sentido a descriminagdo positiva que consta da proposta
no que respeita os arrendamentos de longa dura¢ao, uma vez que estes promovem a
estabilidade habitacional das familias.

14. Artigo 672 - Principios

N.2 3: Reiteramos o referido no ponto 6 deste parecer no que respeita ao alojamento
local.

15. Artigo 749 - Crédito a Habitagcdao

A concessdo de apoios financeiros no que concerne a compra de habitagdo propria
permanente foi uma pratica ja utilizada entre nds e que permitiu uma redugdo dos juros
a pagar pelas familias. No entanto esta solugdo deve ser vista com algumas cautelas por
forma a assegurar-se a compatibilidade com a capacidade financeira das familias.

Ou seja, mesmo com o eventual direito a um qualquer apoio nunca deve ser descurada
a capacidade financeira da familia e consequentemente a sua taxa de esforgo. Este apoio
nunca podera ser encarado como uma pratica promotora de acesso a crédito menos
responsavel.

N.2 2: Na concessdo de crédito a habitacdo um dos fatores determinante para a
concessdo do crédito é a avaliacdo da solvabilidade de quem solicita o crédito, e ndo do
banco.

Em matéria de crédito a habitacdo o consumidor dispde de informacgao padronizada com
todas as informacdes do crédito a contratar (FINE), que obrigatoriamente lhe é
entregue, sempre que faz uma simulagdo no balcdo ou no site do banco.

Atualmente o Decreto-Lei n.2 227/2012, de 25 de outubro, contém um conjunto de
principios e regras a observar pelas instituicées de crédito na prevengdo e regularizagdo
das situagdes de incumprimento de contratos de crédito pelos clientes bancarios.

Além dos deveres de informacdo pré-contratuais, as instituicbes de crédito estdo
obrigadas a adotar um Plano de Agdo para o Risco de Incumprimento (PARI), este
mecanismo destina-se ao acompanhamento da execucdo dos contratos de crédito,
tendo como objetivo a prevengdo precoce do risco de incumprimento. No entanto o
objetivo esta longe de ser alcangado.

Por outro lado, este Decreto-Lei consagra o PERSI, que é um procedimento obrigatdrio
sempre que a instituicdo de crédito detete a mora no cumprimento das obrigagdes
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decorrentes de contratos de crédito, e esse incumprimento ndo seja regularizado no
prazo de 30 dias.

Durante este procedimento, as instituigbes de crédito estdo impedidas,
designadamente, de resolver o contrato com base em incumprimento ou de intentar
acoes judiciais para cobrancga de créditos emergentes do contrato.

Apesar de se poder dizer que este diploma teve alguns aspetos positivos estamos longe
de ter verdadeiramente um regime que tutele o incumprimento do consumidor em
matéria de crédito a habitac3do.

N.2 3: no que concerne a situacdo dos fiadores no crédito a habitagédo, entendemos que
para além da criagdo de regras que proibam tratamento desigual em relagdo ao titular
do crédito, também deveria ser consagrada uma protegdo de salvaguarda da habitagao
propria e permanente do fiador.

Neste sentido podemos pensar no caso de um fiador, que ja reformado e com a sua casa
livre de encargos, perante uma situacdo de incumprimento por parte do devedor
principal, é confrontado com a penhora e venda judicial da sua casa. Com vista a dirimir
esta fragilidade, entendemos que o legislador devera ter uma especial atengdo
relativamente a protecdo da casa de morada de familia do fiador. Esta protecdo revela-
se fundamental para verdadeiramente salvaguardar o direito a habitagdo consagrado na
Constituicdo.

N.2 4: a limitacdo de posterior alienagdo ou arrendamento de imével cuja compra tenha
beneficiado de bonificagdo de juros por parte de apoios publicos, devera estar sujeita a
um prazo, entendemos que a definicdo de um limite temporal é essencial para se
assegurar a proporcionalidade da norma. Importa nesta situacdo atentar aos principios
da adequacio, proporcionalidade e exigibilidade. Havera naturalmente que ponderar se
estas medidas restritivas constituem um meio para a prossecucao dos fins visados, com
salvaguarda de outros direitos ou bens constitucionalmente protegidos; se estas
medidas restritivas tém de ser exigidas para alcangar os fins em vista, e, se o legislador
nao dispde de outros meios menos restritivos para alcangar a mesma aspiragao.

16. Artigo 75.2 - Condominios

N.2 4 - Prevé-se a regulacdo da atividade profissional de gestdo de condominios e
disponibilizacdo de informacgdo sobre boas praticas neste dominio. Consideramos que
tal previsdo normativa sera de aplaudir, porquanto se mostra necessaria e coerente face
ao crescimento exponencial do setor. De facto, realcamos a necessidade de regular o
exercicio desta atividade profissional, nomeadamente através de imposicio de
determinadas praticas e controlo/fiscalizacdo da aplicagdo das mesmas.
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17. Artigo 762 — Promogdo de construcdo e reabilitagdo a custos controlados

N.2 2: a possibilidade de fixagdo de um prego maximo, ainda que indexado a inflagdo,
para a transmissdo de direitos reais sobre o imovel que tenha beneficiado de apoios
publicos na construgdo nova ou reabilitagdo, devera ter um limite temporal proporcional
ao apoio concedido, ndo nos parece razoavel e proporcional que esta limitagdo seja
fixada com caracter perpétuo. Importa atentar aos principios da adequacdo,
proporcionalidade e exigibilidade. Haverd naturalmente que ponderar se estas medidas
restritivas constituem um meio para a prossecucdo dos fins visados, com salvaguarda de
outros direitos ou bens constitucionalmente protegidos; se estas medidas restritivas
tém de ser exigidas para alcangar os fins em vista, e, se o legislador ndo dispde de outros
meios menos restritivos para alcangar a mesma aspiracdo.

18. Artigo 84.2 - Habitacoes devolutas ou degradadas a espera das necessarias
partilhas sucessérias

A DECO reitera os comentarios aduzidos relativamente ao artigo 492 da presente
proposta.
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PARC-000252-2018
Assunto: Projeto de Lei n.2 1023/XIll Lei de Bases da Habitac¢do
Requerente: Grupo Partidario PCP

ESPECIALIDADE
1. Artigo 3.2 - Defini¢oes

A alinea |) define fundos comunitarios como o modelo de desenvolvimento liderado pela
comunidade, no entanto, tendo em conta que o conceito de fundos comunitarios é um
conceito existente e amplamente utilizado, que se refere aos fundos decorrentes de
apoios financeiros da Unido Europeia, consideramos que a utilizagdo da mesma
expressdo para definir um conceito distinto podera conduzir a confusdo entre os
diferentes conceitos.

Certamente por lapso as alineas r) e t) que definem a renda livre estdo repetidas.

2. Artigo 62 - Fungao Social da habitacao

A norma em questdo consagra que os proprietarios de prédios urbanos ou fragdes
autéonomas para fim habitacional devem assegurar a fungdo social do seu imoével, por
outro lado, o numero 3 promove a utilizagdo de habitagdes abandonadas ou
injustificadamente devolutas ou degradadas, atribuindo a possibilidade de o Estado
adquirir a possa administrativa de qualquer imovel privado que se encontre naquelas
condigdes, impondo a obrigatoriedade de cedéncia para uso habitacional aos seus
proprietarios, Ora, tal previsdo normativa, constitui uma clara derrogagdo ao principio
da autonomia privada, motivo pelo qual deve a mesma ser concretizada, delimitando-
se, taxativamente as situagdes que correspondem a um abandono ou uma habitagédo
injustificadamente devoluta.

Sem prejuizo do supra referido, é importante que os proprietarios sejam incentivados a
permitir a utilizagdo da sua habitagdo para outros fins, nomeadamente, o arrendamento
e que a sua protecgado seja reforgada, garantindo-se apoio em areas como a reabilitacao,
uma vez que, muitas vezes, é a incapacidade econdmica do proprietario a justificacao
para o proprio abandono.

Por fim, questionamos também como sera implementada esta norma e quem tera a
responsabilidade de garantir o seu cumprimento, nomeadamente, a verificagdo dos
critérios, alertando inclusive para o facto de muitas das implicagcdes desta norma nio
estarem sequer previstas neste diploma, nomeadamente, o direito a indemnizagdo pela
expropriacdo, consagrado no artigo 622 da Constituigdo da Republica Portuguesa.



@DECO

3. Artigo 11.2 - Direito a habitacdo e a produgao social do habitat

N.2 6: podera acrescentar-se neste ponto a eficiéncia energética, por se tratar de uma
questdo relevante que engloba também o conforto térmico das habitagdes.

4. Artigo 132 - Direito a compensacdo

Como ja referido anteriormente devera também consagrar-se e definir-se o direito a
indemnizagdo pela expropriagdo, tal como consagrado no artigo 622 da Constituigdo da
Republica Portuguesa.

5. Artigo 152 - Direito de Associagdo

Consideramos necessario assegurar que estas regras se compatibilizam com as regras
do Cédigo Civil e com legislagdao avulsa que consagre regras sobre esta matéria, por
forma a assegurar a seguranga e certeza juridica das normas. Como exemplo desta
necessidade referimos que a regra disposta no numero 4 que dispde que os condominios
tém personalidade juridica ndo se encontra prevista no Cédigo Civil.

6. Artigo 182 - Direito de preferéncia

A norma em questdo consagra que o Estado, as regides autonomas e as autarquias locais
tém o direito de preferéncia na compra e venda ou dagdo em operagdes de venda, dagdo
em pagamento ou de transferéncia da propriedade, por outro lado o numero 4
estabelece que no exercicio do direito de preferéncia, este deve ser exercido pelo valor
patrimonial tributdrio do prédio constante da respetiva caderneta predial. Entendemos
gue tal previsdo normativa, constitui uma clara derrogacdo ao principio da autonomia
privada, consideramos que o direito de preferéncia a exercer pelo Estado apenas devera
ser exercido quando se esteja perante uma situacdo de interesse publico, como ja
acontece atualmente para os imdveis classificados em vias de classificagdo ou localizado
numa area protegida ou numa area de reabilitagdo urbana.

Por outro lado, ndo podemos concordar com a limitagdo a fixagdo do prego que fica
nestes casos dependente do valor patrimonial tributario, até porque em muitos casos
este valor encontra-se desatualizado.

Por Gltimo, sera sempre necessario assegurar que estas regras se compatibilizam com
as regras do Cadigo Civil e com legislagdo avulsa que consagre regras sobre esta matéria.
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7. Artigo 19.2- Direito a morada

N.2 4.: Entendemos que nestas situacdes a autorizagdo devera ser dada pelo
proprietario do imdvel ou pelo responsavel pelo local.

8. Artigo 202 - Direito ao Lugar

Para uma melhor compreensdo da norma sugerimos a alteracdo da epigrafe do artigo
para Direito a escolha do local de habitagdo.

No que respeita a alinea b) entendemos que deve ser concretizado o que se entende
por proximidade do lugar onde anteriormente residiam, a utilizagdo de um critério
objetivo é essencial por forma a assegurar a prote¢do dos arrendatarios.

9. Artigo 22.2 - Direito a protegao e acompanhamento no despejo

N.2 8: A protecdo da casa de morada de familia no que respeita a impenhorabilidade
nio deveria estar limitada aos créditos fiscais ou contributivos. A regra geral deveria ser
precisamente a da impenhorabilidade da casa de morada de familia nos termos da lei.

Na Lei n® 13/2016 esta consagrado que em situagdo de execugdes fiscais ndo ha lugar a
realizacdo da venda de imovel destinado exclusivamente a habitagdo prépria e
permanente do devedor ou do seu agregado familiar, quando o mesmo esteja
efetivamente afeto a esse fim.

Mais, uma vez alertamos para que esta lei se aplica a créditos fiscais e ndo se aplica a
situagdes paralelas de execucdo judicial de créditos, nem garante a prote¢ao adequada
no caso de a penhora pela administracdo tributaria ndo ser a primeira realizada.

Ja foram registados pela DECO casos concretos de familias, que confrontadas com a
execucdo para cobranga de valores relativamente baixos, por exemplo por dividas de
telecomunicagdes, foram confrontadas com a penhora das suas casas, atendendo a que
ndo possuiam outros bens que pudessem ser penhorados.

Num grande nimero de situagOes existe uma grande desproporcionalidade entre os
valores da divida e o valor do imodvel, sendo que a agravar a situagdo esta o facto destes
imdveis serem habitacdes proprias permanentes de familias com baixos rendimentos.

Esta matéria deveria constar num artigo proprio e ndo “integrado na protecdo e
acompanhamento no despejo”. E uma matéria que merece especial relevo atendendo a
que se trata da protecdo da casa de morada de familia. Desta norma para além de
figurarem os mecanismos de prote¢do da casa de morada de familia em sede de
processos de execugdo deveriam também ser consagradas medidas tendente a proteger
a casa de morada de familia em sede de insolvéncia da familia.
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Alinea d): para além dos idosos, pessoas com deficiéncia e familias monoparentais
dever-se-a acrescentar as familias com menores, uma vez que a ratio da norma incide
sobre a vulnerabilidade especial dos cidadaos, motivo pelo qual os menores, atenta a
sua vulnerabilidade, deverdo ser incluidos.

10. Artigo 312 - Intervencao no mercado de arrendamento

No que respeita as regras propostas neste artigo consideramos que a intervengdo no
mercado de arrendamento devera ter sempre como ponto de partida a necessidade de
um regime que promova o equilibrio entre as partes contratantes, pois sé assim se
conseguira garantir que este regime se adequa aos direitos e interesses de um
consumidor deste tipo de servigcos seja qual for a posicdo negocial que o mesmo assuma.

No que respeita a esta matéria, ja em 2012 no momento em que se aprovou o NRAU, a
DECO demonstrou a sua preocupac¢do com as alteracdes registadas, consideramos que
ainversdo da excessiva protegao do arrendatario, provocou um forte desequilibrio entre
as partes, vulnerabhilizando a posi¢do do arrendatario relativamente ao senhorio.

A DECO considerou aceitavel a introdugdo de medidas de dinamizacdo para este
mercado, no entanto, alertou que uma potencial inversdo da balanga de interesses,
poderia ndo trazer os efeitos pretendidos e os particulares continuariam a encontrar no
mercado de venda a melhor solugdo para o seu investimento habitacional.

Volvidos 6 anos desde a aprovagao do NRAU, o mercado reflete as preocupacgées que a
DECO manifestou anteriormente: os inquilinos idosos e mais vulneraveis vém-se agora
perante uma situacdo de denuncia dos seus contratos de arrendamento e com
dificuldades em encontrar uma alternativa economicamente viavel; as jovens familias
nao vém no arrendamento uma alternativa habitacional com estabilidade e custos
suportaveis; as comunidades locais vém-se despejadas das casas onde sempre viveram,
porque os contratos de arrendamento chegaram ao fim, e os senhorios alteram o
destino dos imdveis para outras finalidades mais rentaveis; o recurso ao crédito para
compra de habitacdo atinge montantes emprestados perto dos valores de 2010.

Assim, entendemos que volta a ser necessaria uma intervengdo legislativa que
reequilibre as posi¢es contratuais de senhorios e inquilinos, e que reforce a segurancga
e estabilidade habitacional e proteja os arrendatarios em situacdao de especial
vulnerabilidade.

11. Artigos 352 - Municipios e Freguesias

Esta norma propGe que os municipios e freguesias definam e executam as politicas locais
de habitagdo, medida que desde ja apoiamos, pois dessa forma € possivel atender as
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necessidades locais de forma mais célere e eficaz, embora seja necessario dotar estes
municipios de recursos que lhes permita a implementacdo da legislacdo e a garantia do
cumprimento dos seus objetivos.

12. Art. 412 - Posse Administrativa

A norma em questdo promove a utilizacdo de habita¢des devolutas ou sem utilizacdo,
atribuindo a possibilidade do municipio proceder a posse administrativa do imével
naquelas condicbes, estabelecendo com os inquilinos um modelo de renda
condicionada. Ora, tal previsdo normativa, constitui uma clara derrogagdo ao principio
da autonomia privada, motivo pelo qual deve a mesma ser concretizada, delimitando-
se, taxativamente as situagdes que correspondem a um abandono ou uma habitagdo
injustificadamente devoluta.

Sem prejuizo do supra referido, é importante que os proprietarios sejam incentivados a
permitir a utilizacdo da sua habitacdo para outros fins, nomeadamente, o arrendamento
e que a sua protecao seja reforgada, garantindo-se apoio em areas como a reabilitagao,
uma vez que, muitas vezes, é a incapacidade econdmica do proprietario a justificagdo
para o proprio abandono.

Por fim, questionamos também como sera implementada esta norma e quem tera a
responsabilidade de garantir o seu cumprimento, nomeadamente, a verificagdo dos
critérios, alertando inclusive para o facto de muitas das implicagdes desta norma ndo
estarem sequer previstas neste diploma, nomeadamente, o direito a indemnizagao.

Sem prejuizo do disposto acima, consideramos também essencial que se defina um
critério temporal para se poder aferir se um imodvel estd em condi¢do de habitagdo
abandonada ou devoluta.

13. Artigo 422 - Protecdo em caso de emergéncia

Reiteramos o referido no ponto 12 deste parecer, com as devidas adaptagdes.

14. Artigo 452 Exercicio do direito de preferéncia sobre habitagdes devolutas ou
degradadas

Reiteramos o referido no ponto 6 deste parecer, com as devidas adaptagdes.
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PARC-000294-2018
Assunto: Projeto de Lei n.2 1057/XI11/42 Lei de Bases da Habitacdo
Requerente: Grupo Parlamentar BE
ESPECIALIDADE
1. Artigo 4.2 - Fungao Social da Habitacdo

O numero 5 deste artigo propde que as habitacdes que se encontrem injustificadamente
devolutas, abandonadas, em degradacdo ou em ruinas possam estar sujeitas a
penalizacbes, regimes fiscais diferenciados e requisicdo para ser efetivado seu uso

habitacional.

Em primeiro lugar, cumpre alertar para a necessidade de definir quais os critérios para
avaliar o estado da habitagdo por forma a poder caracteriza-la como devoluta,
abandonada, em degradacdo ou em ruinas. Por outro lado, uma vez que a regra inclui
também a necessidade de se tratar de uma situagdo de degradagdo/abandono
injustificada, serd necessario também definir o que se considera uma justificagdo, e
quem sera a entidade que ira avaliar o estado da habitagdo e a aceitagdo ou ndo da

justificagdo apresentada.

De referir que o Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis, considera como devoluto
o prédio urbano ou a fragdo auténoma que, durante um ano, se encontre desocupada,
sendo indicios de desocupacdo a inexisténcia de contratos em vigor com empresas de
telecomunicagdes, de fornecimento de agua, gas e eletricidade e a inexisténcia de

faturacdo relativa a consumos de agua, gas, eletricidade, e telecomunicagoes.

Por outro lado, e no que respeita a possibilidade de requisicdo para efetivar o uso
habitacional, cumpre salvaguardar o direito a indemnizagao pela expropriagao,
consagrado no artigo 622 da Constituicdo da Republica Portuguesa. Ainda neste ambito,
importa acrescentar que tal previsdao normativa, podera consubstanciar uma clara
derrogacgdo ao principio da autonomia privada, motivo pelo qual deve a mesma ser
concretizada, delimitando-se, taxativamente as situagdes que correspondem a um

abandono ou a uma habitagdo injustificadamente devoluta.
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Sem prejuizo do supra referido, é importante que os proprietarios sejam incentivados a
permitir a utilizagdo da sua habitacdo para outros fins, nomeadamente, o arrendamento
e que a sua protecdo seja reforgada, garantindo-se apoio em dreas como a reabilitagao,
uma vez que, muitas vezes, é a incapacidade economica do proprietario a justificagao

para o proprio abandono.

2. Artigo 5.2 - Mecanismos contrarios a fung¢do social da habita¢do

A redacdo proposta no numero 1 desta norma ndo é concretizavel, uma vez que aborda
conceitos que nao fazem parte do normativo legal e ndo se encontram definidos:
especulacdo imobilidria, o agcambarcamento massivo de habitagdes para as retirar do
mercado e os actos tendentes a transformar a habitagdo num simples veiculo financeiro,

0 que podera ser um entrave a concretizagdo e aplicagdo das medidas.

3. Artigo 142 - Protegdo do domicilio

Esta norma que propde a consagragdo do direito de protegdo da habitagdo, poderia, na
nossa opinido, abranger também a protecdo da casa de morada de familia. Entendemos
que se deve proteger o arrendatario, nomeadamente aquele que se encontra numa
situacdo de maior vulnerabilidade, mas esta protecdo deve também abranger o
proprietario da habitacdo relativamente ao local onde este habita regularmente.
Entendemos desta forma que numa lei de bases da habitagdo deve estar consagrada a

protecdo da casa de morada de familia.

A protec¢do da casa de morada de familia € um principio mais abrangente e que ja
comecou entre nés a ser abordado. A protecdo da casa de morada de familia estd em
termos fiscais ja contemplada na Lei n® 13/2016, que determina que nas execugdes
fiscais ndo ha lugar a realizagdo da venda de imdvel destinado exclusivamente a
habitacdo propria e permanente do devedor ou do seu agregado familiar, quando o

mesmo esteja efetivamente afeto a esse fim.
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4. Artigo 169 - Direito a morada

N.2 4.: Podera ser util enumerar os possiveis locais que poderdo ser eleitos pelas pessoas
sem-abrigo para indicagdo de morada, uma vez que a norma permite a indicagdo de

qualquer local, sem delimitagdo, podendo, assim, serem escolhidos locais sem

autorizagao.

5. Artigo 172 - Direito a Prote¢do e acompanhamento no despejo

N.2 7 alinea a): A protecdo da casa de morada de familia no que respeita a
impenhorabilidade ndo deveria estar limitada aos créditos fiscais ou contributivos. A
regra geral deveria ser precisamente a da impenhorabilidade da casa de morada de

familia nos termos da lei.

Na Lei n2 13/2016 esta consagrado que em situagdo de execugdes fiscais ndo ha lugar a
realizacdo da venda de imodvel destinado exclusivamente a habitagdo propria e
permanente do devedor ou do seu agregado familiar, quando o mesmo esteja

efetivamente afeto a esse fim.

Alertamos para o facto de esta lei se aplicar a créditos fiscais e ndo se aplicar a situagdes
paralelas de execugdo judicial de créditos, nem garantir a prote¢do adequada no caso

de a penhora pela administragdo tributaria ndo ser a primeira realizada.

Ja foram registados pela DECO casos concretos de familias, que confrontadas com a
execugdo para cobranga de valores relativamente baixos, por exemplo por dividas de
telecomunicacgdes, foram confrontadas com a penhora das suas casas, atendendo a que

nao possuiam outros bens que pudessem ser penhorados.

Num grande numero de situagBes existe uma grande desproporcionalidade entre os
valores da divida e o valor do imével, sendo que a agravar a situacdo esta o facto destes

imoveis serem habitagGes préprias permanentes de familias com baixos rendimentos.

Esta matéria deveria constar num artigo prdprio e ndo “integrado na protecdo e

acompanhamento no despejo”. E uma matéria que merece especial relevo atendendo a
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que se trata da protecdo da casa de morada de familia. Desta norma para além de
figurarem os mecanismos de protecdo da casa de morada de familia em sede de
processos de execucdo deveriam também ser consagradas medidas tendente a proteger

a casa de morada de familia em sede de insolvéncia da familia.

N.27 alinea b): Esta norma propde que a extingdo do empréstimo para aquisi¢do de
habitacdo prdopria e permanente com a entrega da habitagéio em causa. Assim, o que se
pretende € que a dagdo em cumprimento do imével na sequéncia de incumprimento do
contrato de crédito, pelo mutuario, o exonera integralmente e extingue as respetivas
obrigacbes no ambito do contrato, independentemente do produto da venda executiva
ou do valor atribuido ao imoével para efeitos da dagdo em cumprimento ou negécio
alternativo. A DECO entende que esta disposi¢ao é essencial, por forma de protegdo dos
consumidores no ambito do crédito habitagdo, tendo alids ja apresentado esta

reivindicacdo no passado.

Relativamente a estas duas importantissimas disposi¢cdes, consideramos, até pela
importancia que as mesmas representam, que deveriam figurar num articulado proprio.
Acrescenta-se ainda que ndo se vé grande coeréncia em disposigdes que tém a ver com
a prote¢do da casa de morada de familia e com crédito a habitacdo se encontrarem
inseridas num artigo com a epigrafe de “Direito a protecdo e acompanhamento no

despejo”.

6. CAPITULO VI- ARRENDAMENTO

No que respeita as regras propostas neste capitulo consideramos que a intervengdo no
mercado de arrendamento devera ter sempre como ponto de partida a necessidade de
um regime que promova o equilibrio entre as partes contratantes, pois s6 assim se
conseguira garantir que este regime se adequa aos direitos e interesses de um

consumidor deste tipo de servigos seja qual for a posi¢do negocial que o mesmo assuma.

No que respeita a esta matéria, ja em 2012 no momento em que se aprovou o NRAU, a

DECO demonstrou a sua preocupagao com as alteragdes registadas, consideramos que
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ainversio da excessiva protegdo do arrendatario, provocou um forte desequilibrio entre

as partes, vulnerabilizando a posi¢do do arrendatario relativamente ao senhorio.

A DECO considerou aceitavel a introducdo de medidas de dinamizacdo para este
mercado, no entanto, alertou que uma potencial inversdo da balanga de interesses,
poderia ndo trazer os efeitos pretendidos e os particulares continuariam a encontrar no

mercado de venda a melhor solugdo para o seu investimento habitacional.

Volvidos 6 anos desde a aprovagdo do NRAU, o mercado reflete as preocupagdes que a
DECO manifestou anteriormente: os inquilinos idosos e mais vulneraveis vém-se agora
perante uma situacdo de denuncia dos seus contratos de arrendamento e com
dificuldades em encontrar uma alternativa economicamente viavel; as jovens familias
ndo vém no arrendamento uma alternativa habitacional com estabilidade e custos
suportaveis; as comunidades locais vém-se despejadas das casas onde sempre viveram,
porque os contratos de arrendamento chegaram ao fim, e os senhorios alteram o
destino dos imdveis para outras finalidades mais rentaveis; o recurso ao crédito para

compra de habitacdo atinge montantes emprestados perto dos valores de 2010.

Assim, entendemos que volta a ser necessaria uma intervencgdo legislativa que
reequilibre as posi¢cdes contratuais de senhorios e inquilinos, e que reforce a seguranca
e estabilidade habitacional e proteja os arrendatarios em situagdo de especial

vulnerabilidade.

7. Artigo 222 - Principios da politica de arrendamento

N.© 2: Devera sempre procurar-se a compatibilizagdo destas normas com o regime legal
do alojamento local, por forma a se evitar lacunas e inoperancia desta norma face as

restantes.

8. Artigos 232 - Regimes de Arrendamento

N.2 3: por entendermos que esta norma deva também incluir as plataformas em linha

que promovem negocios de arrendamento, consideramos que deve também
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estabelecer-se um regime legal que consagre as responsabilidades destas empresas
aquando da prestacdo de servicos de intermediacdo nos respetivos negocios que

promovem.

9. Artigo 312 - Direito a informacgdo

N.2 3: O direito a informacao, enquanto direito fundamental para promocao e defesa do
direito a habitagdo, ndo pode apenas ser concretizado pela disponibilizagdo da
informacdo num portal na internet. E necesséario atender a populagdo que nio tem
acesso a informacdo digital, e providenciar solugbes que visem divulgar os diversos
programas de apoio a habitacdo por via ndo digital, como seja, através dos servicos de

assisténcia social, ou nas lojas do cidadao, num balcdo habitacdo.



