“Ivials Hapitacao”
- solucao ou
problema?

ma década.

O problema da habitagdo em Portugal é
um designio nacional. E como em qual-
quer designio nacional, que a todos inte-
ressa e preocupa, seria sempre essencial
que o programa “Mais Habitagdo” tivesse
procurado o consenso em vez da contesta-
¢do generalizada que provocou. As medi-
das apresentadas foram, desde logo, con-
testadas por todos os players do setor da
habitagdo/construgio (promotores, pro-
prietdrios, inquilinos, empresarios do alo-
jamento local, cAmaras municipais, opo-
si¢do), tendo suscitado davidas e alguma
indignagdo, e conduzido, inclusivamente,
a um veto politico por parte do Presiden-
te da Republica, que teve como objetivo
primordial tentar sensibilizar o Governo
para esse tdo desejado consenso e entendi-



mento generalizado. Assim néo foi e, entre
avangos e recuos, o pacote acabou por ser
aprovado apenas com o voto favorével do
Partido Socialista (PS).

O “Mais Habitagdo” surge como tentativa
final do Governo de solucionar um proble-
ma que ha muito devia ter sido acautelado,
através da implementagio de um conjunto
de medidas teoricamente capazes de resol-
ver a presente crise habitacional.

Ainda assim, como melhor se verd adian-
te, contrariamente ao que se prevé que te-
nha sido a intengdc do legislador, muitas
dessas medidas obstam o crescimento sus-
tentado da oferta de habitagdo que tanto se
pretende criar.

Entre o repertério de medidas aprovadas
pelo Governo portugués, destacamos o ar-
rendamento for¢ado de iméveis devolutos,
a limitacdo de rendas em novos contratos
de arrendamento, as medidas sobre o Alo-
jamento Local (AL), o fim do programa
das autorizagdes de residéncia para ati-
vidade de investimento, na sua vertente
imobiliaria, e o “simplex” do procedimen-
to urbanistico.

Procuraremos ao longo do presente artigo
apresentar a nossa visio sobre o acerto ou
desacerto de cada uma das medidas acima
elencadas.

Comeg¢ando a andlise por uma das medidas
que mais polémica levantou, a do arrenda-
mento for¢ado de iméveis que estejam lo-
calizados fora do territério do interior e
que se encontrem classificados como de-
volutos ha mais de dois anos, pela respeti-
va cAmara municipal. Nessa circunsténcia,
o0 seu proprietario podera ser forgado a ar-
rendar coercivamente o seu imével.

Esta medida parte da disposi¢do do Re-
gime Juridico da Urbanizacio e Edifica-
¢do (RJUE), tendo sido agora prevista no
artigo 88.°- A — “Dever de utilizacio dos
iméveis” — e, ao abrigo desta, os iméveis
passam a estar sujeitos a fiscalizagéo perié-
dica por parte da cdmara municipal com-
petente, que deve verificar as condigdes
de utilizagdo do imével. Na eventualidade
de serem verificadas situagdes irregulares,
os praprietdrios serdo intimados pela ci-
mara municipal competente para que re-
ponham a utilizagdo do imével de acordo
com os termos autorizados.

A notificagdo da cAmara ao proprietario
sobre a situagéo do imével podera incluir
uma proposta de arrendamento. Caso o

c Esta medida, para além de nos
parecer colocar em causa o direito
constitucionalmente protegido a
propriedade privada, sera, como o
tempo o vira a demonstrar, impossivel de
ser aplicada na pratica, desde logo pela
recusa da sua aplicacao por parte de
grande parte dos municipios, entidades
gue estéo legalmente obrigadas a fazé-
0, Nos termos da lei gy

proprietdric ndo queira aceitar a proposta
de arrendamento, deverd responder a no-
tificagdo com uma contraproposta, ou dar
uso ao imével, no prazo de 90 (noventa)
dias a contar da rece¢do da notifica¢do.
Ainda assim, o municipio ou o Institu-
to da Habita¢do e da Reabilitagdo Urbana
(IHRU L.P) podem langar mio de um ar-
rendamento forgado excecional e supleti-
vo do imével, caso se entenda que é ne-
cessario para garantir a funcdo social da
habitagédo

Esta medida, para além de nos parecer co-
locar em causa o direito constitucional-
mente protegido a propriedade privada,
serd, como o tempo o vird a demonstrar,
impossivel de ser aplicada na pratica, des-
de logo pela recusa da sua aplicagdo por
parte de grande parte dos municipios, en-
tidades que estio legalmente obrigadas a
fazé-lo, nos termos da lei. Teria sido im-
portante ter ouvido os municipios de for-
ma séria e construtiva e de poder incor-
porar no texto da lei a visdo daqueles que
terdo (ou teriam) de aplicar a lei na pratica.
Tal néo foi feito, pelo que os efeitos da me-
dida serdo praticamente nulos.

Sempre se diga a este respeito que, ter o
Estado, maior proprietirio de iméveis do
pais (esse levantamento ndo foi feito até
a presente data) — muitos deles devolutos
ou em muito mau estado de conservagio
— a forcar os privados a arrendar coerciva-
mente as suas casas sem antes inventariar
e arrendar os seus préprios imdveis ¢, no
minimo, curioso.

Mais, a opg¢o tomada certamente ird le-
vantar varios problemas junto dos respe-
tivos municipios e um aumento imediato
da litigdncia junto dos tribunais, sem re-

solver o problema da habitagdo para os
portugueses.

Relativamente 2 limitagdo de rendas em
novos contratos de arrendamento, esta
medida vem prever um limite de ren-
da nos novos contratos de arrendamento
para fins habitacionais, quando os mesmo
incidam sobre iméveis em que tenham vi-
gorado contratos de arrendamento cele-
brados nos cinco anos anteriores a entra-
da em vigor do “Mais Habita¢do” A renda
inicial destes novos contratos ndo podera
exceder o valor da dltima renda pratica-
da sobre esse imdvel em contrato anterior,
aplicando-se o coeficiente de 1,02 (2%).

Se por um lado, até se compreende que o
legislador pretenda criar seguranga para
os arrendatdrios, por outro ndo se perce-
be a criagio desta medida que vem pre-
judicar a iniciativa privada e, bem assim,
os proprietarios que ficam “de méos ata-
das” se, por exemplo, virem a zona onde
investiram e adquiriram o imével ser va-
lorizada, sem que possam tirar proveito
disso. A limitagdo de rendas, que durante
décadas vigorou em Portugal, apenas vai
significar uma retirada massiva de imé-
veis para arrendamento e a degradagio
do parque habitacional portugués.

Relativamente a0 Alojamento Local (AL),
sdo varias as medidas que o “Mais Habi-
tagdo” vem introduzir.

Primeiramente, falamos do incentivo fis-
cal atribuido aos proprietdrios que trans-
firam os seus imdéveis de AL para arren-
damento habitacional, passando a ficar
isentos de IRS (Imposto sobre o rendi-
mento das pessoas singulares) sobre as
rendas provenientes destes contratos.



Se, por um lado, 0 Governo pretende be-
neficiar quem “abdica” do AL, por outro,
quer prejudicar quem decide continuar
a referida exploragio, passando a aplicar
uma contribuigdo extraordindria sobre
iméveis que permanegam afetos a ativi-
dade de AL (CEAL), na modalidade de
apartamentos e estabelecimentos de hos-
pedagem integrados em fragdes auténo-
mas ou divisdes de prédios suscetiveis de
utilizagdo independente de natureza ha-
bitacional e que se localizem fora de ter-
ritérios do interior do pais.

Fica também suspensa a emissio de no-
vas licengas de alojamento local nas mo-
dalidades de apartamentos e estabeleci-
mentos de hospedagem integrados numa
fragdo auténoma de edificio e, a par desta
medida, é também criada a reapreciacio,
em 2030, de registos de alojamento local,
emitidos a data da entrada em vigor do
“Mais Habitagéo”. Ap s esta primeira rea-
preciagdo, os registos sdo renovaveis por
Cinco anos.

Importa dizer que as referidas medidas
introduzidas pelo Governo neste 4mbi-
to, ndo irdo contribuir em nada para o
problema que se pretende ver resolvido -
criar habitacdo.

No nosso entender, para além de criarem
instabilidade, séo injustas por visarem os
interesses dos proprietdrios que jd tém
licengas em detrimento dos que realiza-
ram investimentos e agora véem-se impe-
didos de as obter, sendo que apenas védo
contribuir para o aumento dos pregos dos
AL que se mantenham, criando desequi-
librios entre a oferta e a procura

Refira-se ainda que os titulares de licen-
¢as de AL ndo tém qualquer responsabi-
lidade, por, ao longo dos ultimos anos e
na atribui¢do das licencas, ndo ter havi-
do nenhuma fiscaliza¢do e/ou contengio,
no sentido de estabelecer alguma organi-
zagdo e planeamento do crescimento dos
AL em certas localizages, sendo agora
surpreendidos por estas medidas in6cuas,
castradoras da iniciativa privada e que néo
tém em considerag¢io quem legitimamente
vive desta atividade econdmica, agora su-
jeita a um prazo de validade.

Em matéria de autorizactes de residéncia
para atividade de investimento (os chama-
dos vistos gold), o Governo rasga o pro-
grama, eliminando toda e qualquer pos-
sibilidade de investimento imobilidrio a
quemn queira obter uma autorizacéo de re-
sidéncia por esta via. Ndo se contesta que o
programa precisava de ser revisto (depois
da ultima revisdo que entrou em vigor em

‘Reﬂra—se ainda que os titulares de
licencas de AL ndo tém qualquer
responsabilidade, por, ao longo dos
Ultimos anos e na atribuicéo das
licencas, n&o ter havido nenhuma
fiscalizacé&o e/ou contencao, Nno sentido
de estabelecer alguma organizacao e
planeamento do crescimento dos AL em
certas localizactes 9y

janeiro de 2022), mas esta revisdo deveria
ter sido feita no sentido de motivar estes
investidores a apostar no desenvolvimen-
to do parque habitacional em Portugal,
a0 invés de pura e simplesmente cortar o
investimento imobilidrio. O investimento
em imdveis a precos acessiveis ou em imé-
veis para serem colocados no mercado de
arrendamento com rendas acessiveis po-
deria ter sido uma op¢io seguida pelo Go-
verno, tornando estes investidores parcei-
ros que contribuissem para a resolugéo do
problema. Seria mais uma ajuda. Néo foi
essa a opgao.

A Ultima medida que aqui destacamos é a
da implementacio de uma simplificagdo
do atual procedimento de licenciamentos,
no ambito do urbanismo e ordenamento
do territério, o designado “simplex” do
procedimento urbanistico. Ao contrdrio
das outras medidas aqui referidas, esta in-
tengdo ¢ sim de aplaudir, uma vez que ¢é
necessdrio que se construam casas e esta
“desburocratizacdo” é essencial para esse
efeito.

Nio obstante, acreditamos que a aplicagio
destes procedimentos junto das autarquias
ainda ird enfrentar um processo dificil e
bastante moroso até que o simplex esteja
integralmente operacional.

De lamentar o facto do Governo, num pa-
cote tdo amplo e que visa resolver tudo,
ndo ter atacado o principal problema da
habitagéo em Portugal: a falta de oferta de
casas a pregos comportaveis para os por-
tugueses. Teria sido muito mais impactan-
te para a vida dos portugueses atacar este
problema ao invés de avangar com medi-
das que nos parecem ser de implementa-
¢do quase impossivel. Porque ndo avan-
¢ar com a redugdo do IVA na construgio,

porque ndo eliminar impostos que pouco
ou nenhum sentido fazem como o IMT
(Imposto Municipal sobre as Transmis-
sGes Onerosas de Iméveis) ou o Imposto
do Selo na aquisigdo de iméveis (e que tan-
to pesam na decisiio das pessoas quando
compram casa), a eliminagéo, redugio ou
simplificagdo de taxas e taxinhas munici-
pais, entre muitos outros pontos que tor-
nam o setor do imobilidrio tdo complexo.

L importante referir que a esmagado-
ra maioria das medidas apresentadas, os
avangos e recuos do Governo, os power
points vagos e confusos, o congelamen-
to das rendas, o ataque ao alojamento lo-
cal, o arrendamento forcado, apenas terdo
efeitos nefastos para Portugal. Um pais
sem seguranca juridica é um pais que ndo
transmite conflanga aos investidores. A
quebra de confian¢a de um modo gene-
ralizado significard a fuga de investimento
em Portugal e a aposta noutros paises, nos
quais se possa confiar. Menos investimen-
to significard menos construgdo e menos
fogos disponiveis para quem deles precisa.
L importante que se perceba que, para re-
solver o problema da habitagio em Portu-
gal, o Estado precisard de todos e ndo ape-
nas do Estado.

O dano estd feito, mas poderd ser significa-
tivamente minorado com uma revisdo que
torne o programa numa lei justa e equi-
librada, que contribua verdadeiramente
para resolver o problema da habitacdo em
Portugal. Esperemos que assim aconteca. m






