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PRIMEIRA LINHA AS MUDANCAS NA HABITACAO

As novas linhas com
que se vai coser a habitacao

EBUma Lei de Bases da Habitacao

ESTADO E O GARANTE

DA HABITACAO

“0 Estado ¢ o garante do direito & ha-
hitagdo™, Este foi o principio que, por
unanimidade, ficou consagrado na lei
de bases da habitagdo durante as vota-
¢oes indicidrias que ainda vio ser con-
firmadas em plenario. A questdo en-
tronca diretamente com o debate 50~
bre o papel e a responsabilidade que os
privados devem ter em matéria de ha-
bitagdo e foi um dos temas que mais di-
vidiu a esquerda e a direita durante as
discussdes da lei de bases. Ficou igual-
mente consagrado um principio sobre

9

PRAZO

Depois da entrada em
vigor a lei de bases tera
de ser concretizada
dentro de nove meses.

FICHA

Aprovagdio @ As propostas dos partidos estio
em fase final de aprovagdo no Parlamento, sen
dogue POP ¢ Bloce afirmaram j&que viabiliza-
rao anova lel para & qual o PS apresentou um
texto ja com contributos da esquerda,

Destinatdrios: & Lel de Bases val conter um
conjunto de principios & regras gerais & a res-
Lante beges|agko terd depois de se e adaptar,

Entrada em vigor: Depois de publicada a fei,
Maverd wm prazo de nove meses Par que a res
tante begislagan seja adaptada

a funcao social da habitacdo, que é “o
uso efetivo para fins habitacionais de
imoveis ou fracbes com vocagao habi-
tacional, nos termos da presente leji e
no quadro do interesse geral.”

CRIACAO DE UMA POLITICA
NACIONAL DE HABITACAO
Passa a ter de haver uma politica na-
cional onde se incluira a reabilitagdo
urbana, e que devera concretizar as ta-
refas e responsabilidades do Estado em
matéria de habitacdo, em articulacao
com o Orcamento do Estado e as gran-
des opgoes do plano. A politica nacio-
nal de habitacdo implicara a realizacao
de um levantamento periddico das ca-
réncias habitacionais e falhas de mer-
cado, bem como a mobilizacio de pa-
trimdnio piblico para arrendamento e,
em geral amanutencao e melhoria das
condi¢bes de habitabilidade no parque
publico. Prevé-se também a habitagdo
“economicamente acessivel em dreas
centrais e consolidadas”.

MUNICIPIOS COM
ESTRATEGIAS PROPRIAS

0s municipios e as regides manterdo
as suas competéncias proprias em
matéria de habitagdo. A proposta do
PS previa que as cimaras pudessem
condicionar as operacoes urbanisticas

Fica prevista

a existéncia

de subsidios

de renda para
situacdes de
vulnerabilidade
ou caréncia
financeira
temporarias.

ao cumprimento das metas habitacio-
nais municipais, nomeadamente in-
cluindo nas contrapartidas exigidas
ao0s promotores uma percentagem
destinada a habitagdo acessivel, mas
esta medida foi chumbada, tendo tido
apenas votos favordveis do PS e do
Bloco. As camaras deverdo passara
ter uma carta municipal de habitagdo,
uma espécie de programa nacional de
habitagao, mas a escala local. Anual-
mente terdo de aprovar um relatorio
municipal de habitagdo, uma propos-
ta do PSD que foi aprovada. Queren-
do, poderdo também criar um conse-
Iho local de habitacdo.

DEVOLUTOS DO ESTADO
MOBILIZADOS

A partida ndo deverio ser aprovados

mecanismaos concretos sobre o que fa-
zer aos imoveis privados devolutos,
mas fica estabelecido que Estado, re-
gides autdnomas e autarquias vao ter
de ter um inventdrio do seu patrimonio
com aptidao habitacional que terd de
ser atualizado anualmente (uma pro-
posta do PSD). Relativamente ao patri-
ménio que, desse inventdrio, se conclua
estar devoluto, deve ser dado um uso,
sendo que no mesmo artigo se prevé
também que deverd ser incentivado o
uso efetivo de habitagdes devolutas de
propriedade privada, em especial nas
zonas de pressao urbanistica. Este ar-
tigo foi aprovado aesquerda e teve vo-
tos contra do PSD e do CDS-PP.

SUBSIDIOS DE RENDA PARA
FAMILIAS NUMEROSAS

Fica prevista a existéncia de subsidios
de renda, desde logo na renda apoia-
da, quando as familias ndo consegui-
rem suportar todo o valor. Além disso,
previ-se o subsidio ao arrendamento
jovem (que ja existe) e um subsidio aos
inquilinos em situagdo de vulnerabili-
dade que gozem de especial protegio
no @mbito do arrendamento urbano
(também Jd estd previsto). Uma novi-
dade serdo os subsidios destinados a
familias monoparentais ou numerosas
em situagdo de especial vulnerabilida-
de econdmica, bem como os subsidios
eventuais para fazer face a situacdes
de vulnerabilidade e caréncia habita-
cional temporaria ou iminente devida-
mente comprovada,

AUTARQUIAS COM PODERES
NAS VENDAS EM BLOCO

“Em caso de venda de imdveis em con-
junto, o Estado, as regides autonomas
e 05 municipios gozam do direito de
preferéncia para cada um dos imoveis”,

A medida resultou das negociagdes en-
tre o PS e o Bloco de Esquerda e dewve-
ré no futuro aplicar-se a situagoes
como a de venda das casas da Fidelida-
de, em que ninguém pode exercer o di-
reito de preferéncia, nem inquilinos,
nem entidades publicas.

HERANCAS DE IMOVEIS
AGILIZADAS

0 Estado deverd assegurar “a celerida-
de dos processos de inventdrio e dos
processos judiciais de herancas indivi-
5as que incluam bens imdveis com ap-
tiddo habitacional”, Esta medida foi
proposta pelo PSD e viabilizada pelo
PS, que decidiu deixar cair as normas
sobre requisicdo forcada de devolutos
que estivessem i espera de decisoes ju-
diciais sobre partilhas,

REABILITACAO SO COM
REGRAS ANTISSISMICAS

A reabilitagéo urbana de edificios “deve
observar condigdes de eficiéncia ener-
gética, vulnerabilidade sismica e aces-
sibilidade”. Neste caso tratou-se de
uma proposta do PCP que recolheu os
votos favordveis do PS e do Bloco de Es-
querda. O PSD votou contra e o CDS
absteve-se,

O Estado é o
garante da
habitacdo, mas
todas os fogos,
publicos e priva-
dos, tém uma
funcao social.
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Este ano tem sido prédigo em novidades legislativas em matéria de habitacdo, com a entrada em vigor de
varios diplomas, desde alteragdes a lei das rendas, arrendamento acessivel ou novos beneficios fiscais. Por
outro lado, ha uma Lei de Bases para a Habitacdo, em aprovacgao no Parlamento, que vem definir um conjunto
de principios gerais que obrigardo, depois, a alterar leis ja existentes ou a aprovar novas leis. 0 Negocios
convida-o a fazer uma visita guiada ao que mudou e ao que ai Vem. FILoMENA LANGA filomenalanca@negacios.pt

A Novos beneficios fiscais

TAXAS DE IRS BAIXAM COM
DURA(ED DAS RENDAS

Esta foi a grande novidade deste pa-
cote de alteragdes ao arrendamento:
a taxa autdnoma aplicavel aos rendi-
mentos prediais em IRS, de 28%, pas-
sa adiminuir em fungio do namero de
anos do contrato. Comeca logo por
baixar dois pontos percentuais para
contratos entre os dois e os cinco anos
de duragdo e cinco pontos percentuais
para os que tenham entre cinco e dez
anos. Num e noutro caso, por cada re-
novagdo, a taxa tera depois igual re-
dugdo até que estabilize nos 14%.

10%

TAXA MAIS BAIXA
IRS a suportar pelos
proprietarios que
aceitem contratos a
mais de 20 anos.

Quem aceda ir logo para um contrato
a dez anos assegura também de ime-
diato uma taxa de 14% e se forem
mais de 20 anos, entdo a taxa de IRS
sobre as rendas serd de apenas 10%.
A ldgica é incentivar os contratos de
longa duragio permitindo aos senho-
rios poupar nos impostos. As partes
sao livres de fixar a renda que bem en-
tendam e também ndo ha qualguer
restricao a eventuais aumentos sem-
pre que o contrato seja renovado.

CONTRATOS TEM DE

PAGAR IMPOSTO DO SELO
Para poderem beneficiar desta desci-
da de taxa, os proprietarios tero de
fazer prova de que, quando da cele-
bragdo do contrato, efetuaram o pa-

gamento do respetivo imposto do selo,
correspondente a 10% do valor da
renda. O comprovativo ndo é exigido
no inicio, mas os proprietarios deve-
rao poder exibi-lo caso tal |hes seja so-
licitado pela Autoridade Tributdria e
Aduaneira. E atengdo que, havendo re-
novagdes do contrato sera novamen-
te necessario pagar imposto do selo.
Além disso, o proprietdrio terd de es-
tar também em condigées de exibir o
contrato de arrendamento escrito ou,
caso este nunca tenha sido reduzido
a escrito, terd de estar em condigdes
de demonstrar documentalmente a
sua existéncia. Se o contrato tiver ces-
sado entretanto deverd também po-
der fazer prova disso, mediante docu-
mento que o comprove.

PROPRIETARIOS TEM

DE INFORMAR O FISCO

o0s proprietarios terdo de passar a co-
municar ao Fisco ndo so a data de ini-
cio dos contratos e a respetiva dura-
o, mas, também, as renovacdes sub-
sequentes, o que tera de ser feito to-
dos os anos até 15 de fevereiro e com
refer@ncia ao ano anterior. Também
até 15 de fevereiro terdo de ser comu-
nicados a Autoridade Tributdria e

Os proprietarios
que interrompam
0s contratos sem
uma justificacao
tém de devolver
os beneficios
fiscais ao Estado.

Aduaneira os contratos que tenham
cessado e a data em que tal aconte-
ceu, indicando os proprietarios no
Portal das Finangas 0 motivo dessa
mesma cessacdo, Esta serda forma de
o Fisco controlar que, quando um se-
nhorio aceita um contrato a dez anos,
porexemplo, o leva mesmo até ao fim,
ndo o interrompendo a meio e ji de-
pois de, durante algum tempo, ter be-
neficiado das redugdes no IRS.

INCUMPRIMENTO D_BRIGA

A DEVOLVER BENEFICIOS

Se nada pode impedir um inquilino de
denunciar a todo o tempo o seu con-
trato de arrendamento - desde que
respeite os prazos legais de pré-aviso
=0 mesmo ja ndo acontecerd com os
senhorios que, sem uma justa causa,
imponham ao arrendatario o fim de
um contrato de longa duragdo. Assim,
as Financas entendem que as relagdies
entre os senhorios e os inquilinos,
para efeitos de usufruir dos beneficios
fiscals agora criados, devem ser adap-
tadas aos pressupostos de concessao
dos mesmos. Por outras palavras,
aplica-se aqui a mesma que em rela-
¢do a atribuicdo de qualquer outro be-
neficio fiscal, ou seja, ndo estando
preenchidos os pressupostos, isso im-
plica a perda do beneficio e a restitui-
¢do ao Estado dos valores que entre-
tanto o contribuinte deixou de pagar.

INDEMNIZACOES

FICAM ISENTAS DE IRS

A lei passa a prever uma isencao fiscal
para as indemnizagies pagas aos inqui-
linos nos casos em que o proprietario
queira denunciar o contrato de arren-
damento porque precisa da casa para
a sua habitacao propria ou dos filhos
ou porque a casa vai para demolicdo ou

A opcao pelo
regime de
arrendamento
acessivel
garantira uma
isencdo total

de IRS ou de IRC,
consoante

0 caso.

obras de reabilitaio profundas. Asin-
demnizacdes aos inquilinos estdo
atualmente sujeitas a IRS, uma vez que
se consideram rendimentos da catego-
ria G, de mais-valias, no dmbito das in-
demnizagoes devidas por rendincia one-
rosa a posicdes contratuais ou outros
direitos inerentes a contratos relativos
a bens imoveis. Nesse sentido, somam

aos restantes rendimentos do agrega-
do familiar e sio englobadas, aplican-
do-se-lhes a respetiva taxa de impos-
to, que pode ser elevada. Daqui para a
frente ficam isentas.

ISENCAO DE IRS NAS
RENDAS ACESSIVEIS

Se para os proprietarios do mercado li-
vre havera redugdes na taxa de IRS,
aqueles que optarem peloarrendamen-
to acessivel (ver texto das rendas aces-
siveis) podem contar  partida com uma
isencao total de imposto sobre os ren-
dimentos prediais, seja em sede de IRS,
seja de IRC. Terdo, naturalmente, que
cumprir requisitos, desde logo gue o va-
lor da renda fique 20% abaixo da me-
diana do mercado para a mesma loca-
lizagdo geografica estabelecida pelo
INE... Os contratos de arrendamento te-
rao de ter uma duragdo minima de trés
anos renovaveis anualmente até aos
cinco anos, a menos que o arrendatario
queira um prazo inferior.

FICHA

Aprovagho : 05 beneficios fiscals para contra-
tos de fonga duragio foram aprovados em 21 de
Dezembro de 2018 com o5 wolos do PS & do
PSD. CRS-PP, PAN abstiveram-se e & esquerda
BE, PCP @ PEV votaram contra.

Destinatdrios: A generalidade dos proprietd-
rios queacaitem fazer contrares de longa dura-

o,

Entrada em vigor: Os beneficios aplicam-se a
lodos o8 conteatas que tenham sido assinados
ou Fenovados desdeainicio de 2019,
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EJ Regime do arrendamento acessivel

UMA REGIME CRIADO

PARA A CLASSE MEDIA
Trata-se deum programa criado para dar
resposta a familias com rendimentos bai-
¥0s, que tenham dificuldade em supor-
tar as rendas praticadas no mercado li-
vre do arrendamento, mas ndo tao bai-
x0s que Ihe deem acesso a uma habita-
a0 social, Basicamente, os proprietarios
comprometem-se auma reducdo de ren-
da de, pelo menos, 20% face a mediana
domercado livre para a mesma zona geo-
grafica. Em contrapartida ndo suporta-
rdo impostos sobre os rendimentos pre-
diais. 0 arrendamento acessivel pode ser

20%
REDUCAO

A renda acessivel
devera ficar 20%
abaixo da mediana
para a mesma zona.

para habitagdo permanente, ou para es-
tudantes deslocados e pessoas gue este-
jam afazer formacdo profissional e tam-
hém deslocadas.

ACESSO DEPENDE

DOS RENDIMENTOS

0 acesso ao arrendamento acessivel
dependera dos rendimentos do agre-
gado familiar. Se o potencial inguilino
viver sozinho, entao o seu rendimen-
to bruto anual terd de ser de, pelo me-
nos, 35 mil euros. Tratando-se de uma
casa, ou de duas pessoas que parti-
Ihem a habitacio, entdo esse valor
sobe para os 45 mil euros. A partir dai,
por cada pessoa mais que integre o
agregado, soma-se cinco mil euros
brutoes. Por exemplo, um casal com
dois filhos, tera de ter um rendimen-
to iliquido inferior aos 45 mil euros
anuais. 0 rendimento anual do agre-
gado tem depois de ser cruzado com
o valor da renda, sendo que, por lei,
esta deve corresponder a uma taxa de
esforco entre 15% e 35% do rendimen-
to médio mensal,

TAMANHO DAS
HABITM;ﬁES TEM LIMITES
Ha uma regra sobre a ocupagao mini-
ma dos alojamentos que determina

que tem de haver pelo menos uma
pessoa por quarto. Assim, no exemplo
do casal com dois filhos, nunca lhe po-
deria ser atribuida uma casa T4 ou T5,
mas também ndo um TO ou T1.

INSCRICAO ATRAVES DO
IHRU, QUE FAZ A GESTAO

0s candidatos a inquilinos terdo de se
inscrever na plataforma criada para o
efeito e que sera gerida pelo IHRU.
Para isso, terdo de preencher um for-
muldrio de inscricio e ceder a sua
identificacdo, bem como a de todos os
membros que integram o agregado fa-
miliar. E, também, os respetivos ren-
dimentos, que deverao contabilizar
trabalho dependente; rendimentos
empresariais e profissionais; de capi-
tais; prediais; pensdes; prestagoes so-
ciais e apoios a habitacio recebidos
com regularidade. No caso de habita-
cdo acessivel para estudantes ou for-
mandos, também terdo de apresentar
comprovativos dessa condigio. Com
estes dados, a plataforma emite um
certificado de registo da candidatura.

INTERMEDIACAO ENTRE
SENHORIO E INQUILINO

Para quem queira disponibilizar casas
paraarrendar, a inscricao é igualmen-
te feita na plataforma do IHRU e o pro-
prietdrio interessado tera de preen-
cher aficha de alojamento. Al consta-
rao todos os dados sobre a casa, no-
meadamente o tipo e a modalidade de
alojamento e informacgao sobre o seu
estado de conservacdo. O proprietd-
rio tem de entregar a caderneta pre-
dial e o certificado energético. Com
base nas informagbes prestadas, é
emitido um certificado de inscrigdo ja
com a ocupagio minima (nimero de
pessoas que la pode viver) e o limite
mdximo do prego de renda mensal. Ha
condigies minimas de seguranca, sa-
lubridade e conforto que tém de estar
garantidas, nomeadamente ilumina-
¢do e ventilagdo natural, quartos com
mais de seis metros quadrados, cozi-
nha e casa de banho.

SEIS ESCALOES PARA
DEFINIR A RENDA

Foram definidos valores maximos por
tipologia e consoante o concelho em
que se situe o imdvel. 0s 308 munici-
pios foram distribuidos por seis esca-

Inquilinos

ou senhorios
que nao
cumpram terao
de devolver

os beneficios
recebidos,

na renda

e nos impostos.

Ioes e Lishoa tem os valores mais ele-
vados. Na capital, um TO pode ter uma
renda maxima de 600 euros, um T1
pode ir aos 900 euros e um T2 aos
L.150. Estes sdo os limites gerais, mas
para determinar o valor de uma ren-
da é aplicada uma férmula que leva
em conta um conjunto de varidveis.
Desde logo o valor mediano das ren-
das por metro quadrado de novos con-
tratos de arrendamento no territdrio
onde se localiza (valores apurados pe-
riodicamente pelo Instituto nacional
de Estatistica). Contam também para
a formula de calculo aspetos como a
drea da casa e o coeficiente de quali-
dade e conforto. Este ltimo leva em
conta o tipo de edificio (se & um apar-
tamento ou uma moradia, por exem-
plo), o piso em que se localiza, se a
casa tem ou ndo elevador, estaciona-
mento, cozinha equipada ou mohilia-

Foram criados
seis escaldes
para definir a
renda acessivel.
Lishoa, no 6,
tem os valores
mais altos.

rio. Finalmente, sera tido em conta o
estado de conservagdo (primeira uti-
lizagdo, bom ou satisfatorio),

CONT R&TUS _CD!I

DURACAO MINIMA

A duracdo do contrato deverd ser no
minimo cince anos, renovivel por pra-
20 a fixar contratualmente entre as par-
tes, Se for habitagao acessivel para es-
tudantes deslocados, aceita-se que te-
nha no minimo nove meses de duragao.

SEGUROS SUBSTITUEM
FIADORES

No regime do arrendamento acessivel,
apenas nos caso de contratos com es-
tudantes & que serd exigido um fiador.
Nos restantes, esta figura sera substi-
tuida pelos novos seguros, que senho-
rios e inquilines vio ter de subscrewver,
0s novos seguros abrangem as seguin-
tes garantias: indemnizagao por falta
de pagamento de renda (seguro con-
tratado pelo senhorio); indemnizacao
por quebrainvoluntéria de rendimen-
tos; e indemnizagao por danos no imd-
vel (ambos a subscrever pelo inquili-
no). A caucio também serd dispensa-
da, sendo que o inquilino pode, se o
preferir, substituir o seguro de indem-
nizagdo por danos no imével por uma
caugdo até dois meses de renda.

SEGUROS ESPECIF Icos
PARA A RENDA ACESSIVEL
0 Governo negociou com as segurado-
ras a criagdo de seguros especificos
para o arrendamento acessivel, que

FICHA

Aprovaglo: Os beneficios frecals para a renda
acessivel foram agrovados em 21 de Dezembro
de 2018 com os votos do PS. BE, CDS-PP, PCP,
PEV votaram contra, mas o diploma fol viabili-
rade porque o PSD e PAN se absthveram. 0 re-
gime da renda acessivel foi aprovada por de

creto-tel do Governo de Malo de 2019,

Destinatdrios: Os proprietarios de (movels
que selam colocados no programa do arrenda

mento acessivel e o5 candidatos a inguilinos.

Entradaem vigor: | de julho de 2019

serdo obrigatorios e tém de respeitar
as exigéncias minimas estabelecidas
na lei, nomeadamente capital minimo,
periodo de caréncia, exclusdes admis-
siveis ou documentos de participagio
do sinistro. No caso de ser acionado,
o pagamento do seguro deve ser feito
obrigatoriamente no prazo maximo de
30 dias apds apresentacio dos docu-
mentos comprovativos do sinistro. Se,
depois do pagamento da indemniza-
¢ao, se verificar que o0 seguro nao era
devido, 0 pagamento tem de ser de-
volvido.

INCUMPRIMENTO I._EVA

A PERDA DE BENEFICIOS

A contratacao dos seguros é obrigato-
ria e, por isso, condicio de acesso ao
programa do arrendamento acessivel.
Assim, se senhorio e inquilino nio
mantiverem atualizados os respetivos
contratos de seguro - se, por exemplo,
o contrato caducar por falta de paga-
mento - estdo sujeitas a perder os be-
neficios do programa, seja na parte
fiscal, seja na redugdo da renda, ten-
do de devolver os valores de que be-
neficiaram até al. Além disso, arris-
cam aver cancelada a inscricdo do alo-
jamento ou o registo de candidatura,
ficando impedidos de voltar a aceder
ao programa por um periodo de cinco
anos. Iguais sangdes se aplicam, por
exemplo, as falsas declaracdes.
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I Protecao para os inquilinos

CONTRATOS DE UM ANO
RENOVAVEIS ATE TRES

Até agora ndo havia limites, mas o
Parlamento voltou a aprovar um pra-
20 minimo de um ano para qualquer
contrato de arrendamento para ha-
bitagao. E se um contrato for celebra-
do por seis meses, por exemplo, con-
sidera-se automaticamente aumen-
tado para os 12, Outra norma diz que,
se nada for estipulado em contrario,
entdo os contratos de arrendamento
renovam-se automaticamente e por
periodos iguais, mas no minimo por
trés anos. Por outro lado, durante es-

3

ANOS

Durante os trés primei-
ros anos de contrato, o
senhorio ndo pode
opor-se a renovacao

ses trés anos o proprietario ndo po-
derd opor-se a renovagdo do contra-
to a ndo ser nos casos em que alegue
e comprove que precisa da casa para
habitagdo propria ou para a dos seus
filhos.

INQUILINOS MAIS .
PROTEGIDOS NA SAIDA

Se quiser sair da casa antes de o con-
trato terminar, o inquilino pode fazé-
lo, desde gue |4 tenha passado pelo

PSD-C05,

FICHA

Aprovaciio ¢ A lei foi aprovada em 21 de De-
zembro de 2018 com os votos do PS, BOP e Blo-
€0, O PAN absteve-se ¢ o PSD ¢ o CDS-PP vota-
ram contra. Inchui um numero elevados de alte-
ragoes & lei das rendas do anterior Governa

Destinatdrios: senhorlos @ Inquilinos, senda
que tem sobretudo normas que akargam a pro-
tecan dos arrendatdrios,

Entrada em vigor: 13 de feverelro de 2019

menas um terco do tempo e que res-
peite os prazos de pré-aviso previstos
na lei e que variam consoante a dura-
tdo total do contrato. Se o inquilino
ndo respeitar estes requisitos, diz a
lei que pode sair na mesma, mas que
tem de pagar as rendas correspon-
dentes ao periodo de pré-aviso em
falta. S6 ndo terd de o fazer - e esta é
uma das novidades desta nova lei - se
estiver em causa uma situacao de de-
semprego involuntario, uma incapa-
cidade permanente para o trabalho
oua morte siibita do arrendatario ou
do cnjuge.

INDEMNIZACAO MAIS
BAIXA EM CASO DE MORA
Se o inquilino se atrasar no pagamen-
to das rendas tera de pagar ao pro-
prietario uma indemnizagdo que estd
agora fixada no valor de 20% do mon-
tante em divida. E uma reducdo face
aos 50% anteriormente previstos na
lei. Por outro lado, havendo fiador,
este tera de ser informado da mora
pelo senhorio, o qual deve indicar as
quantias em divida e tem de o fazer no
prazo de 90 dias.

FORMA DO CONTRATO

COM NOVAS REGRAS
Anteriormente a lei so previa que o
contrato tinha de ter a forma escrita.
Com a entrada em vigor desta nova lei,
se nao existir contrato escrito por cau-
sa ndo imputavel ao inquilino, entdo
este pode provar que existe um con-
trato, seja exibindo o recibo de renda,

Arrendatarios
idosos, com mais
de 65 anos, ou
que vivam na
casa ha mais de
15 ganharam
maior protecao
no despejo.

ou provando que usou o imovel sem
oposicdo do senhorio e que pagou
mensalmente a renda por um periodo
de seis meses. Era uma proposta do
PCP que foi aprovada pelo Parlamen-
to. E, mais, se se verificarem os requi-
sitos anteriormente descritos, o con-
trato passa a considerar-se como sen-
do de duracdo indeterminada, pelo
que os senhorios tém todo o interes-
se em reduzir sempre o contratoa for-
ma escrita.

FUNDAMENTOS -

PARA A RESOLUCAO

0 senhorio s6 pode resolver o contra-
to se tiver informado o inquilino de
que tem essa intencdo por carta regis-
tada com aviso de rececao depois do
terceiro atraso no pagamento renda.
Uma proposta do CDS-PP que foi apro-
vada e mais uma protegdo para os ar-
rendatarios.

Contratos
antigos nao
transitam para
0o NRAU se la
viver o conjuge
ou filho idoso
do arrendatario.

DENUNCIA DO CONTRATO
PARA OBRAS

No caso dos contrates de duragdo inde-
terminada, as regras sho mais aperta-
das sea causa for a demolicio ou area-
lizagdo de obras de remodelagéo ou res-
tauro profundo - aqui, o senhorio pas-
5a a apenas poder denunciar o contra-
tose das obras ndo resultar um local de
idénticas caracteristicas e onde seja
possivel a manutencao doarrendamen-
to, Caso contrario, 0 contrato apenasse
suspende durante o prazo das obras e
depols o inquilino regressa a casa.

REALOJAMENTO

EM LOCAL IDENTICO

Por outro lado, se o proprietario avan-
¢ar com uma denuncia do contrato
porque o imdvel vai ser alvo de obras
profundas, entdo o inquilino tem di-
reito a ser realojado em local equiva-
lente. Quer isso dizer que & partida de-
vera ser no mesmo concelho, numa
casa em estado de conservacao igual
ou superior e adequada as necessida-
des do agregado familiar do arrenda-
tario. Também o valor da renda e os
encargos do contrato deverdo manter-
se naquele periodo.

NAO DISCRIMINACAO NO

ACESSO AO ARRENDAMENTO
Ninguém pode ser discriminado no
acesso ao arrendamento em razao de
sexo, ascendéncia ou origem étnica,
lingua, territorio de origem, naciona-
lidade, religido, crenca, convicgies po-
liticas ou ideoldgicas, género, orien-
tacdo sexual, idade ou deficiéncia.

MAIS TEMPO PARA

O INQUILINO SAIR

Se o senhorio ndo tiver nenhuma ra-
zdo especifica para denunciar o con-
trato de arrendamento de duragdo in-
determinada terd de dar um prazo de
antecedéncia relativamente alargado,
que era até agora de dois anos, mas
que passard para cinco, dando muito
mais tempo ao inquilino para prepa-
rar a saida.

IDOSOS FICAM

MAIS PROTEGIDOS

0 Ps decidiu garantir a protegao de
idosos ou deficientes que, tendo con-
tratos antigos, os deixaram involun-
tariamente transitar para o NRAU de-

pois da entrada em vigor da nova lei
das rendas, de 2012, Sdo pessoas
que, por desconhecimento ou lapso,
ndo invocaram a protecdo a que ti-
nham direito e gue, por essa razao,
estdo agora com um contrato a pra-
20, que no seu término podera ser de-
nunciado pelo senhorio. Terdo de es-
tar ha pelo menos 15 anos nas casas,
0 que & partida sera garantido, tra-
tando-se de contratos antigos. Por
outro lado, & também assegurada
idéntica protecdo aos inquilinos que
ja tenham contratos posteriores a
1990, portanto ja celebrados ao abri-
go do Regime do Arrendamento Ur-
bano, mas que tinham um prazo e
eram sucessivamente renovados,
Nestes casos, desde que tenham mais
de 65 anos ou deficiéncia igual ou su-
perior a 60%, o senhorio ndo pode
opor-se a renovagdo do contrato a
Nao Ser que a casa va para obras pro-
fundas ou demoligdo.

CONJUGES E FAMILIARES
GARANTEM CONTRATOS

0s contratos de arrendamento antigo
ndo transitardo para o Novo Regime
de Arrendamento Urbano se na casa
residir ha mais de cinco anos conjuge,
unido de facto ou filho do arrendata-
rio gue tenha mais de 65 anos ou de-
ficiéncia igual ou superior a 60%. Hoje
em dia, esta protecdo esta reservada
a0s Casos em que apenas o proprioar-
rendatario preenche os requisitos.
Num primeiro momento de votagies,
tinha sido aprovada uma proposta do
Bloco em que bastava que vivessem
nacasa ha um ano, mas o PS agora re-
cuou e além disso impds ainda a veri-
ficagdo de uma condicdo de recurso:
o agregado familiar terd de ter um
rendimento anual bruto corrigido in-
ferior a cinco remuneragdes minimas
nacionais anuals.

TRANSMISSAO POR MORTE
PARA FILHOS IDOSOS

Fica definido que o contrato de arren-
damento passa para filhos com mais
de 65 anos ou deficientes, desde que
vivam na mesma casa do arrendata-
rio hd mais de cinco anos e que o ren-
dimento anual bruto corrigido do
agregado familiar ndo ultrapasse cin-
co remuneracoes minimas nacionais
anuais.



