ASSOCIAGAO DOS INQUILINOS LISBONENSES

ASSOCIACAO DOS INQUILINOS DO NORTE DE PORTUGAL

REUNIAO COM MEMBROS DAS COMISSOES ARBITRAIS MUNICIPAIS

LISBOA, 10 DE MAIO DE 2008

CONCLUSOES

Reunidos em 10 de Maio de 2008, as Direccbes das duas Associacfes de Inquilinos, membros por si
designados para representarem os arrendatarios habitacionais nas Comissdes Arbitrais Municipais,
assessores juridicos e trabalhadores, para:

Avaliarem o funcionamento e os resultados da actividade das Comissdes Arbitrais Municipais.
A participacdo dos membros que designaram e definirem formas de intervengao futura.

Os efeitos da Lei 6/2006 de 27 de Fevereiro e respectiva legislacdo complementar publicada em
Agosto de 2006, designadamente quanto ao arrendamento e reabilitagdo urbana.

O Plano Estratégico de Habitagéo.

Tendo concluido:

SOBRE O NRAU

Pretendia o Governo que o NRAU - Novo Regime do Arrendamento Urbano viesse dinamizar o
mercado de arrendamento, incentivar a reabilitacdo urbana e actualizar as rendas ditas antigas (contratos
habitacionais anteriores a 15.11.1990 e ndo habitacionais anteriores a 5.10.1995)

Dois anos ap6s a entrada em vigor da legislagdo, confirmam-se plenamente as afirmacdes e
preocupactes da AlL e da AINP, pelo que se concluiu:

Que o NRAU néo correspondeu aos anseios dos arrendatarios porque ao ndo obrigar a execugao
das obras de beneficiacdo nos prédios e fogos arrendados determinou que muitos milhares de
familias continuem a viver em situa¢des degradadas;

Que o NRAU néo contribuiu para a dinamizacdo do mercado de arrendamento mantendo-se a
oferta escassa, a preco excessivo e na generalidade de qualidade deficiente;

Que o NRAU néo veio impulsionar a reabilitacdo urbana como era desejavel e imprescindivel, ndo
havendo razbdes plausiveis para o atraso na publicacéo dos respectivos programas de apoio;

Que a falta de aplicagdo do NRAU se deve exclusivamente a incongruéncias que a nova
legislacdo contém e que de uma forma geral permite aos proprietarios, € mesmo aos Municipios,
ndo cumprirem o que a partida deveria ser de caracter impositivo e ndo facultativo;

Que a Seguranga Social ndo esta a responder aos requerimentos para obtengdo dos subsidios de
renda.



Pelo gue se considera:

e Ser urgente tomar medidas financeiras e fiscais que incentivem a reabilitacdo urbana em geral, e
ndo sO nos cascos histéricos, tendo também em conta a existéncia de inlmeros prédios de
habitagdo prépria, vulgo condominios, que estdo ja a necessitar de intervengdo urgente e cujos
proprietarios ndo tém disponibilidades para o fazerem.

e Ser urgente tomar medidas efectivas que recoloquem no mercado os prédios e fogos devolutos.

e Ser imprescindivel tomar medidas, designadamente no plano fiscal, que apoiem e dinamizem o
mercado de arrendamento, designadamente reduzindo o IMI dos fogos arrendados e a deducédo
de todas as rendas habitacionais em sede de IRS, independentemente do ano do contrato e do
seu valor, acabando com a actual discriminacéo.

e Ser inegavel a necessidade de se montar um sistema de registo municipal das casas disponiveis
para arrendamento, ou arrendadas, em ordem a conhecer-se com rigor a oferta e a utilizacao,
bem como a constituicdo de bolsas de habitacdes disponiveis para realojamentos ou
arrendamentos temporarios a jovens, a pessoas em transito, a imigrantes, etc.

e Ser necessario que as casas disponibilizadas para arrendamento estejam nas devidas
condi¢cdes de habitabilidade, pelo que dever4 competir aos Municipios a emisséo de titulo
para o efeito e obrigatdrio para a celebracdo do contrato.

e Ser de registar os contratos de arrendamento nos Servicos de Financas ou, em alternativa, no
respectivo Municipio:

e Ser ainda imperioso estabelecer regras que refreiem a especulacdo imobiliaria, em geral, e em
particular os valores excessivos pedidos nas rendas, devendo estabelecer-se um valor base por
m2, sendo o excedente taxado em sede de IRS/IRC de forma substancialmente agravada.

e Ser adequado tomar medidas sobre os Municipios cujas Camaras Municipais ndo apliguem o
agravamento do IMI nos prédios e fogos devolutos, sob pena de ineficacia da Lei.

SOBRE AS CAM

Quanto ao papel e ao funcionamento das CAM - ComissBes Arbitrais Municipais - bem como quanto &
participagdo dos membros que designaram, consideraram e concluiram:

e Que inimeros Municipios, no caso com significativo arrendamento habitacional, ndo constituiram
ainda as respectivas CAM conforme a legislagdo aconselha, assumindo as respectivas funcées e
deliberando sem a intervencdo das organizacdes representativas dos diversos interesses dos
cidadéos. Sdo exemplo o Porto e Sesimbra que se recusam expressamente constituir as CAM;

e Que tal atitude demonstra indiferenca para com a participacdo civica dos cidaddos e suas
organizagfes, o que se lamenta, além de implicar constrangimentos aos inquilinos, obrigando-os a
mais custos financeiros com recursos aos tribunais.

e Que embora a lei ndo seja impositiva, e deveria sé-lo quando se verificasse um significativo
arrendamento habitacional no Municipio, as Associacfes deverdo insistir com o Governo e 0s
Municipios para que se constituam as respectivas CAM.

e Que se verificam comportamentos autocraticos por parte de alguns presidentes de CAM ao nao
aceitarem as alegacfes dos inquilinos quanto as obras que realizaram e as posi¢cdes dos seus
representantes, atitude que se repudia.

Considera-se necessario rever alguns aspectos da legislacdo, designadamente:




e Quanto ao facto de o reclamante ter de pagar a parte da taxa que compete ao reclamado.

e Quanto ao facto de os Servicos de Financas deverem disponibilizar a informacao disponivel
quanto as declaragdes do RABC.

¢ Quanto ao facto da realizacdo de obras por parte dos inquilinos ser uma evidéncia, caso contrario
muito do edificado estaria muito mais degradado e mesmo derrocado, em muitas situacdes, o que
deveria ser considerado em todos os casos e sem lugar a duvida para a reducéo do coeficiente.

e Quanto a necessidade de informar as partes da decisdo das CAM contendo as posicOes dos
diferentes membros.

SOBRE O PORTAL DA HABITACAO

Regista-se o esforco de organizacédo de uma base de dados para o efeito de registo do processo de
actualizagdo do valor patrimonial para efeitos da actualizacdo das rendas, bem como do estado de
conservacgéao dos prédios e fogos arrendados.

Todavia registam-se algumas insuficiéncias na informacéo estatistica disponibilizada pelo Portal sobre
cada Municipio, designadamente:

¢ Nao informa sobre o niumero de reunides realizadas pela CAM;

¢ Nao informa sobre o resultado das deliberagBes das CAM quanto ao Nivel de Conservacéo;
e Na&o informa sobre as reclamacgtes apresentadas, autores e resultados;

¢ Nao informa sobre o nimero de arbitragens e resultados;

e Na&o informa sobre a relacdo de arrendamento — habitacional e ndo habitacional — existente no
municipio conforme censo de 2001, e os pedidos de Avaliagcao Fiscal e de Nivel de Conservacao
por Edificios e Locados;

e Nao esta disponivel um quadro resumo para mais facil consulta e interpretacdo, mas apenas
informacao por assunto, o que dificulta a leitura da informacéo disponibilizada.

¢ Nao disponibiliza as entidades que designam membros para as CAM o acesso a informacéo global

Considera-se necessario introduzir as devidas correccées no acesso a informacado do Portal.

SOBRE O PLANO ESTRATEGICO DA HABITACAO 2009/2013

Trata-se de um projecto do Governo, cujos estudos e perspectivas preliminares foram elaborados por uma
vasta equipa técnica, e que foram recentemente disponibilizados aos parceiros sociais para analise e
comentarios.

Estranha-se e lamenta-se, que o0 Governo tenha efectuado a apresentagéo publica do Plano sem que as
Associacdes de Inquilinos de Lisboa e do Porto tenham sido convidadas para o evento.

De qualquer modo, e cumprindo com as nossas competéncias e direitos, iremos elaborar 0 nosso parecer
sobre o Projecto e discutir as medidas nele preconizadas.

Como ponto de partida, teremos em conta:




e Um expresso reconhecimento de um mercado de arrendamento estiolado, economicamente
desinteressante, com uma oferta insuficiente, a pre¢cos especulativos e de baixa qualidade e
notoriamente incapaz de satisfazer as necessidades sociais;

e Um atraso incompreensivel na reabilitacdo urbana, em particular nas trés principais cidades do
pais, pese embora um significativo numero de prédios reabilitados ao longo dos anos, no ambito
dos diversos programas de apoio;

e Um excesso de construcdo nova em detrimento da reabilitacdo com a consequente e
desnecessaria ocupacdo do territorio, resultando na existéncia de iniumeros edificios novos
parcialmente ocupados ou mesmo desocupados:

e Um imenso numero de edificios devolutos e degradados nas cidades e vilas, principalmente nos
cascos histéricos, e onde urge intervir com vista a sua reabilitacdo e consequente utilizacdo.

Como resultado de uma primeira e breve leitura podemos concluir, guanto as medidas preconizadas no
projecto de Plano:

e Propde que as autarquias assumam a responsabilidade de adquirir fogos e para serem colocados
no mercado de arrendamento a custos controlados;

e Propde incentivos fiscais aos proprietarios e subsidios as familias mais carenciadas;
e Propde a reabilitacdo urbana e restricbes a construgao nova;
e Propde a criacdo de bolsas de fogos para arrendamento;

Sdo perspectivas_que _merecem a_concordancia das Associacfes, qgue alids as tém vindo a propor
sucessivamente. Todavia, guanto as medidas preconizadas poderemos considerar:

e Uma concepcgédo essencialmente mercantilista da habitacéo.
e Um auséncia de medidas de caracter financeiro que as suportem.

e Uma intervencdo acrescida do capital financeiro numa perspectiva do lucro em detrimento da
vertente social da habitacéo.

e Uma intencdo de for¢ar a entrega da propriedade individual aos fundos imobiliarios.

Sao medidas que terdo de ser social e economicamente ponderadas nos seus impactos e corrigidas em
ordem a inflectir as prioridades perspectivadas no Plano.

E necessério dar o primado as necessidades dos cidaddos na sua diversidade cultural e econémica e criar
0S mecanismos apropriados para esse desiderato.

Em Lisboa, 10 de Maio de 2008



