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Na sua revista

Nesta edicao damos-Ihe conta dos esfor¢cos que a ALP se encontra a envidar para enviar para fiscalizagao da constitucio-
nalidade o diploma que suspende 0 acesso a Justica por parte de milhares de proprietarios que firmaram de boa-fé e a luz
da Lei contratos de arrendamento a prazo, transformando-os agora, de forma cega e injustificada, em contratos vitalicios.

Saudacdes Associativas.
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O Presidente da ALP
Luis Menezes Leitao

Prezados
Associados da
ALP:

nfelizmente, os brutais ataques que a maioria par-
lamentar € o governo da geringonca tém dirigido
contra os proprietarios tém-se vindo a intensificar
nos ultimos tempos, com a total complacéncia do
Presidente da Republica, que ja se percebeu que
pouco ou nada fara em defesa dos mais elementa-
res direitos dos proprietarios.

Esta situacdo ficou demonstrada com a recente publicacéo
da Lei 30/2018, de 16 de Julho, intitulada de “regime extraor-
dinério e transitério de proteccéo de pessoas idosas ou com
deficiéncia que sejam arrendatarias e residam no mesmo lo-
cado ha mais de 15 anos”. Apesar de apelidado de “extraordi-
nario e transitério”, o regime corresponde ao tipo de medidas
a que os proprietarios infelizmente se habituaram ao longo de
mais de um século de congelamento de rendas em Portugal.

Assim, relativamente a esta categoria de inquilinos, os pro-
prietarios apenas podem opor-se a renovagao dos contratos
de arrendamento a prazo que com eles celebraram no caso
de demonstrarem que necessitam da casa para habitagéo
propria ou dos seus descendentes (art. 3.° n.° 1), ficando
mesmo suspensas as oposicoes a renovacao ja efectuadas
antes da entrada em vigor da lei (art. 3.°, n.° 2). Mesmo que
o senhorio ja tenha instaurado acgéo de despejo ou recorri-
do ao procedimento especial de despejo, 0 juiz passa a ser
obrigado a suspender o respectivo processo (art. 4.°). E, mes-
Mo NOs casos em que o senhorio tenha concedido ao arren-
datério alguma indemnizacéao pelo termo do arrendamento,
0 arrendatario pode devolver essa indemnizagao, caso em
que a extingao do contrato fica igualmente suspensa (art. 5.9).
Prevé-se que o diploma vigore até 31 de Marco de 2019, mas
ja se sabe que posteriormente surgira outro a consagrar solu-
¢coes idénticas ou ainda piores.

Sao mais uma vez medidas altamente lesivas dos direitos dos
proprietarios, a pretexto da concessao de uma proteccao so-
cial aos arrendatarios, a qual a grande maioria dos inquilinos
nao necessita e, em relacdo aos que necessitam, a mesma
deve ser assegurada pela seguranca social, a qual os proprie-
tarios ja estéo a sustentar através do denominado imposto
Mortéagua, o adicional ao IMI. Com esta lei, 0 parlamento lesa
gravemente a confianca dos proprietarios, uma vez que 0s
impede de denunciar contratos que foram celebrados a pra-
z0, como inclusivamente permite que sejam desfeitos contra-
tos recentemente celebrados, em que foi paga indemnizacéo
aos inquilinos para deixarem o imovel, bastando para isso que
0 inquilino decida devolver a indemnizagéo recebida.

I
EDITORIAL

A ALP salientou publicamente a inconstitucionalidade desse di-
ploma, por violagéo, quer do principio da confianca inerente ao
conceito de Estado de Direito democratico, previsto no art. 2.°
da Constituicao, quer do direito de acesso aos tribunais, consa-
grado no art. 20.° da Constituicdo. E para esse efeito alertou a
Presidéncia da Republica, tendo sido a Direcgao da ALP rece-
bida no Palacio de Belém, onde solicitou que o referido diploma
fosse sujeito a fiscalizagéo preventiva da sua constitucionalida-
de pelo Tribunal Constitucional.

Mas infelizmente o Presidente da Republica optou por promul-
gar este diploma com o estafado argumento das “razdes so-
ciais” de protec¢ao dos inquilinos. De acordo com o comunica-
do da Presidéncia, “ponderados estes argumentos e as razbes
sociais de maior fragilidade e menor capacidade de resposta,
justificativas do diploma, entendeu o Presidente da Republica
deverem estas prevalecer. Alias, em consonancia com o seu
entendimento de sempre”. Os proprietarios ficaram assim a
saber que, para o Presidente da Republica, os seus direitos
constitucionais podem ser livremente lesados, uma vez que as
tais “razdes sociais” irdo sempre prevalecer sobre a proteccao
constitucional da propriedade privada, garantida pelo art. 62.°
da Constituicao.

Alias, deve dizer-se que desde o inicio do seu mandato o Pre-
sidente da Republica ndo solicitou uma Unica vez a intervencao
do Tribunal Constitucional para averiguacao da constituciona-
lidade das sucessivas leis que tém sido produzidas pela ge-
ringonga, grande parte das quais de constitucionalidade mais
do que duvidosa. E preocupante que tal esteja a acontecer, o
que pde seriamente em causa o funcionamento do Estado de
Direito em Portugal.

Confrontada com a recusa do Presidente da Republica, a ALP
decidiu por isso pedir a Provedora de Justica que solicite ao Tri-
bunal Constitucional a fiscalizacao da constitucionalidade deste
diploma, tendo a sua Direcgéo sido recebida pela Provedora de
Justica e pelo vice-provedor no final do més de Julho.

Uma fiscalizagéo sucessiva da constitucionalidade ¢ um pro-
cesso longo e moroso, mas, caso venha a ser aceite, sera uma
hipdtese de resolver o sério problema que este diploma criou
aos proprietarios. No caso da taxa de proteccao civil de Lisboa,
que era obviamente inconstitucional conforme sempre declarou
a ALP, a inaccéo das entidades a quem competia fiscalizar a
sua constitucionalidade permitiu que a mesma fosse cobrada
ao longo de varios anos, e so a intervencao do Provedor de
Justica permitiu que o Tribunal Constitucional determinasse a
sua restituicao aos proprietarios de Lisboa.

A ALP reitera que esta e continuara a estar sempre atenta aos
sucessivos ataques que tém vindo a ser efectuados contra os
proprietarios urbanos, fazendo ouvir a sua voz e reagindo nas
instancias adequadas contra os mesmos. Os proprietarios por-
tugueses sabem que podem contar com a ALP para lutar con-
tra as historicas injusticas de que infelizmente os proprietarios
continuam a ser objecto em Portugal no fim da segunda década
do século XXI.

Lisboa, Setembro de 2018
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Rendas

aum

deverao
entar

1.15% em 2019

A ALP disponibilizara, na sua news

letter electronica mensal, a minuta

para comunicacao do aumento anual de rendas, apos a sua publicacao
em Diario da Republica, prevista para o més de Outubro.

Instituto Nacional de Es-
tatistica  (INE) divulgou
que o valor da inflacado
(indice de precos no
consumidor), em Agosto,
sem considerar a Habi-
tacao, que serve de re-
feréncia para o aumento
anual das rendas, foi de
1,15%, o que representou um ligeiro acréscimo
face aos 1,14% registados em Julho.

Ataxa de 1,15% anunciada pelo INE é uma es-
timativa rapida, sendo que o INE devera con-
firmar este valor de forma definitiva no dia 12
de Setembro. Este valor sera posteriormente
publicado em Outubro, no Diario da Repubili-
ca, e sO apds essa data podem os senhorios

aogd

o EF

comunicar o aumento das rendas aos seus
inquilinos.

Esta actualizacao corresponde ao valor mais
alto desde 2013, no qual as rendas puderam
ser actualizadas em 3,36%, e compara com
aumentos de 1,12% em 2018, 0,16% em 2017
e 0,54% em 2016.

A ALP mantém-se critica quanto a formula
de célculo dos aumentos das rendas, que
nao reflecte a evolucdo do mercado e 0s
custos com a Habitacdo. O impacto da ac-
tualizacado das rendas para o proximo ano
€ praticamente nulo nos contratos antigos,
dada a impossibilidade de alterar o valor das
rendas aos agregados familiares que invo-
caram caréncia.
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A ABRIR

Tudo o que precisa de saber sobre
o aumento das rendas em 2019

Como calculo o valor do aumento da renda?

Para calcular o valor do aumento, basta multiplicar o valor da renda actual pelo coeficiente de
1,15%. Por exemplo, numa renda de 500 euros mensais, 0s proprietarios poderao aplicar um
aumento de 5,75 euros.

A actualizacao das rendas é obrigatdria?

Nao. A renda pode ser actualizada nos termos que estiverem estabelecidos no contrato de
arrendamento, existindo, nos contratos posteriores a 1990, total liberdade para o senhorio e
inquilino acordarem na forma e data em que a renda sera aumentada. No caso de nada ter
sido estipulado no contrato de arrendamento, o senhorio, se assim o0 desejar, pode aumentar
a renda anualmente através da aplicacao do coeficiente de actualizacéo publicado em Diario
da Republica até ao final do més de Outubro.

Fiz um contrato ha seis meses. Posso actualizar a renda
em 2019?

A primeira actualizacao de renda s6 pode ser exigida ao inquilino um ano apds a vigéncia do
contrato de arrendamento. As seguintes actualizacdes podem ser efectuadas um ano apds a
actualizacao prévia. Note que a comunicagéo ao inquilino do respectivo aumento tem que ser
enviada com 30 dias de antecedéncia.

Nao actualizei as rendas dos meus inquilinos em 2018.
Posso fazer as actualizacoes de 2018 e de 2019 na mesma
comunicacao?

Sim. Pode comunicar ao inquilino, com 30 dias de antecedéncia, ambos os aumentos,
fazendo incidir os respectivos coeficientes legais publicados em Diario da Republica. Mas nao
pode exigir retroactividade do aumento de 2018 aos arrendatarios.

Tenho um inquilino com contrato anterior a 1990 com
mais de 65 anos. Posso actualizar a renda com base no
coeficiente de 2018?

N&o. Nao poderado ser actualizados os contratos anteriores a 1990 de inquilinos que invoguem
situacao de caréncia financeira devidamente atestada pela Autoridade Tributéria, inquilinos
com idade superior a 65 anos € com graus de deficiéncia igual ou superior a 60%, durante o
periodo transitdrio em vigor no ambito do Novo Regime do Arrendamento Urbano.

Como posso obter uma minuta para enviar a
comunicacao do aumento de renda ao meu inquilino?

A ALP informara os seus Associados do coeficiente de actualizacao publicado em Diério
da Republica através do seu website, pagina de Facebook e da sua newsletter electronica
mensal, disponibilizando, como habitualmente, uma minuta de carta de comunicacao do
aumento estipulado pela Lei, que devera ser enviada por correio registado com aviso de
recepcao.
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ALP reagiu com perplexidade e in-
dignagéo ao radicalismo da proposta
socialista de Lei de Bases da Habita-
¢ao, da autoria da deputada Helena
Roseta, que esteve em discusséao
publica até ao final do més de Ju-
lho, e na qual se evidencia um édio
ideoldgico sem precedentes contra a
propriedade privada que s6 encontra
paralelo na histéria do pais ha mais
de quatro décadas, durante o perio-
do do PREC de Vasco Gongalves.

A proposta de Lei de Bases da Ha-
bitacdo, apresentada na segunda
metade de Abril, apenas alguns dias
antes do anuncio do pacote legisla-
tivo do Governo da “Nova Geragéo
de Politicas de Habitacao”, prevé re-
quisicoes de imoveis devolutos e a
celebracao forcada de contratos de
arrendamento por parte do Estado,
uma escandalosa medida e um vio-
lento atentado ao Estado de Direito e
aos Direitos de Propriedade.

Esta proposta é claramente inconsti-
tucional, uma vez que a Constituicao
garante no seu artigo 62.° o direito
de propriedade e sé prevé expro-
priagcdes e requisicdes por utilidade
publica com base na lei e mediante
justa indemnizagao.

Em declaracdes publicas, Luis Me-
nezes Leitdo, presidente da ALP,
considerou esta medida “tipica de
um Estado totalitario” e “claramente
inconstitucional”.

Regresso aos
contratos de
arrendamento vitalicios

Depois das ondas de choque que
esta proposta de Lei de Bases da
Habitacdo causou junto dos proprie-
tarios e da opiniao publica, o Governo
insistiu na férmula do langamento de
medidas incendidrias para o ja fragili-
zado mercado imobilidrio portugués.

No ambito da apresentacéo publica
da “Nova Geracdo de Politicas de
Habitacao”, sobre a qual a ALP en-
viou um solido contributo durante
o periodo de consulta publica que
foi liminarmente ignorado pelo Go-
verno, mais nao foi anunciado que
um pacote sem ambicao de medi-
das de relangamento do mercado
de arrendamento e um alarmante
regresso aos contratos vitalicios
dos inquilinos que tenham mais de
65 anos ou 60% de incapacidade,
com contratos de arrendamento ha
mais de 25 anos.

Recorde-se que, entretanto, um més
depois, em Maio, em mais uma in-
compreensivel cascata de atropelos
legislativos em matéria de habitagdo
e arrendamento que tém dado entra-

Governo pretende
que contratos com
mais de 25 anos
se tornem vitalicios,
para inquilinos
com mais de 65
anos ou 607 de
incapacidade,
mesmo no caso de
contratos a prazo
posteriores a 1990
que tenham vindo
aser
sucessivamente
renovados

HABITACAO

da no Parlamento, alguns deputados
do PS, a maioria dos quais acumu-
lando funcdes autarquicas em Lis-
boa, apresenta uma moratoéria — que
foi ja aprovada pelo Parlamento com
os votos da esquerda, e promulgada
em Junho pelo Presidente da Repu-
blica —, que suspende até Marco de
2019 os despejos de inquilinos com
mais de 65 anos ou 60% de incapa-
cidade, que habitem ha 15 anos no
imovel.

E, para a ALP, incompreensivel o
hiato de dez anos entre as duas pro-
postas socialistas — a do Governo e
a dos referidos deputados socialistas
-, que so patenteia o desnorteio e le-
viandade com os quais este Governo
gere a crise habitacional sem pre-
cedentes que ele préprio lancou, ao
ceder ao radicalismo da esquerda e
ao seu 6dio ideolégico a propriedade
privada, e que antevé que a redac¢ao
final da Lei transformara em vitalicios
os contratos celebrados ha 15 anos,
com prazo certo e sucessivamente
renovados, com inquilinos que hoje
em dia tenham 65 anos.

Uma corrida
a nao renovacao
de contratos

Esta € uma medida que vai levar a
uma corrida a ndo renovacdo dos
contratos destes inquilinos, que -
frise-se — foram celebrados no am-
bito do actual enquadramento legal,
de mercado liberalizado, e que vai
tornar a situacéo ainda mais drama-
tica para esta franja de populacao
que deve ser protegida socialmente
pelo Estado e nédo pelos proprieta-
rios privados.

Mudar as regras
a meio do jogo

Com esta medida, em que se anuncia
que se vao mudar as regras do jogo
a meio, como quer o Governo que
os proprietarios acreditem nas suas
boas intengdes, e dos Governos que
0 sucederdo, ao propor no ambito
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do pacote da Nova Geracao de Po-
liticas de Habitacao uma reducéo da
taxa liberatéria de IRS dos rendimen-
tos prediais dos actuais 28% para os
14% nos contratos de duragdo supe-
rior a 10 anos, e de 10% no caso dos
contratos com vigéncia de 20 anos?

Trata-se de uma medida irrealista,
que nao vai ter qualquer acolhimen-
to por parte dos proprietérios, pois a
maioria dos senhorios deixou de fazer
contratos superiores a um ano - situa-
céo imputada a falta de confianca que
os proprietarios tém no Estado demo-
cratico e na estabilidade legislativa no
ambito das leis do arrendamento.

Pretende agora o Governo que os
proprietarios acreditem que estas
medidas vao vigorar durante um pe-
riodo de 20 anos, ficando amarra-

dos a um contrato de arrendamento,
quando esta demonstrado que qual-
quer Governo pode fazer tdbua-rasa
das reformas estruturantes que es-
tavam em curso, e tornar contratos a
prazo celebrados de boa-fé e aluz da
Lei em arrendamentos vitalicios?

O logro da isencao
de IRS nas rendas
acessiveis

Relativamente ao anuncio da isencdo
de IRS e IMI (recorde-se que este Ulti-
mo depende das Autarquias e ndo do
Governo central, pelo que ndo pode o
Governo comprometer-se com essa
garantia) para os rendimentos prediais
dos iméveis colocados no mercado de

arrendamento acessivel no prazo mini-
mo de trés anos (ou 9 meses no caso
de arrendamento a estudantes), que
prevé que a renda praticada seja em
média 20% mais baixa que a mediana
do mercado, calculada pelo INE, pre-
vé a ALP que esta também n&o tenha
acolhimento expressivo — alids como
fez saber no contributo que fez chegar
ao Governo durante a consulta publica
da Nova Geracéo de Politicas de Habi-
tacao, tendo sido ignorada.

Ao optar por esse regime, 0s pro-
prietarios terdo ganhos marginais, ou
mesmo perdas, tendo em conta que
o indicador utilizado para a definicdo
da renda acessivel é a mediana e ndo
a média do mercado — que pode che-
gar a ser 30% abaixo da média em
algumas freguesias de Lisboa. Resta
ainda saber se o Governo vai aplicar

Conheca as principais alteragoes
propostas pelo Governo:

Regresso dos contratos de
arrendamento vitalicios

Pacote fiscal irrealista para
contratos de longa duracao

O pacote legislativo do Governo prevé a impossi-
bilidade de denuincia dos contratos de inquilinos
que residam ha pelo menos mais de 25 anos na
habitacdo, e que tenham 65 anos ou um grau de
incapacidade igual ou superior a 60%. De acordo
com o texto da proposta, o inquilino tem de ter
cumprido os 65 anos “a data da transicdo do
contrato”. O senhorio pode opor-se a renovagdo do
contrato quando precisar do imével para habitacdo
prépria ou dos seus filhos.

Premiar os incumprimentos
de pagamento de renda

A proposta do Governo baixa a indemnizagao a
pagar aos proprietarios em caso de incumprimento
por parte do arrendatario. Actualmente, o senhorio
tem direito a exigir ndo sé o pagamento das rendas
mas também uma indemnizacao equivalente a 50%
do valor devido. A proposta do Governo pretende
reduzir o valor da indemnizacao para 20%.

Em vez dos actuais 28% de taxa liberatéria dos
rendimentos prediais, o Governo propde aos pro-
prietarios que aceitem contratos de arrendamento
de longa duracao, acima de 10 anos, uma taxa

de 14% de IRS. Acima de 20 anos de duragdo do
contrato de arrendamento, a taxa de IRS passa a
ser de 10%.

Porém, os beneficios fiscais que o Governo quer
atribuir aos contratos de arrendamento de longa
duracgao vao estar condicionados a um tecto
maximo no valor da renda. O montante ainda esta
por estabelecer. De acordo com a proposta de lei
que deu entrada no Parlamento, “os contratos de
arrendamento e as renovacdes relativos a imoveis
com valor de renda superior ao estabelecido em
portaria” a aprovar pelo Governo ficarao fora da
baixa de imposto prevista para os contratos de
arrendamento de longa duragao.

Trata-se, por isso, de uma medida que nao vai

ter acolhimento pela esmagadora maioria dos
proprietarios de imoveis colocados no mercado de
arrendamento.

p.12 P PROPRIEDADE URBANA
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este regime fiscal de iseng@o de IRS e
IMI de renda acessivel aos contratos
antigos com rendas antigas e muito
abaixo dos precos de mercado, exi-
géncia que a ALP fez no seu contribu-
to da consulta publica e que seria de
elementar justica.

ALP reivindica ha
um ano medidas de
emergéncia

Recorde-se que a ALP enviou em
Julho de 2017 um pacote de trés
medidas de emergéncia para sal-
var o mercado de arrendamento em
Portugal. O mesmo previa uma redu-
¢do da taxa liberatéria em 3 pontos
percentuais por cada ano da sua vi-

Renda acessivel so aceita
contratos com minimo

de trés anos

Os proprietarios que venham a aderir ao programa
de renda acessivel proposto pelo Governo terdo de

Apesar de ser muito
pouco ambicioso,

o pacote fiscal do
Governo ainda nao
entrou sequer em
vigor, quase um
ano depois de ser
previsto no OE2018
e vdrios meses apos
0 seu anuncio
formal.

Seguro de renda,
mas apenas para
o programa de renda acessivel

Os seguros de renda, ha muito prometidos, vao
avangar, mas, para ja, apenas para os contratos do

HABITACAO

géncia, prevendo uma taxa libera-
téria de 10% nos contratos com
duracao superior a 6 anos. Outra
das medidas propostas pela ALP
era precisamente a da estabili-
dade legislativa. Os proprietarios
portugueses sabem por experién-
cia propria que ndo podem con-
fiar nas instituicoes democraticas
quando assistem a um despudo-
rado regresso ao congelamento
de rendas. A ALP reivindicou, por
isso, a garantia e o compromis-
so, através da inscricdo de uma
norma no Estatuto dos Beneficios
Fiscais, de que as medidas que
propds vigorariam pelo menos
durante dez anos, bloqueando
assim a possibilidade de reversao
por um novo titular da pasta das
Financas, ou um qualquer proéxi-
mo Governo.

aceitar fazer contratos de arrendamento com uma
duracdo minima de trés anos (ou nove meses, no caso
do arrendamento a estudantes). A renda fixada no
ambito deste programa tera de ficar 20% abaixo da
mediana dos precos praticados no mercado normal
de arrendamento e dos valores de referéncia definidos
pelo INE. Em contrapartida, o Governo acena aos
proprietarios com uma isencao total de IRS e um IMI
reduzido, de acordo com o que for decidido pelas
Autarquias, que sdo soberanas nesta matéria. Ja os
inquilinos, para acederem ao mercado de renda aces-
sivel, ndo poderao ter uma taxa de esforgo superior a
35% nem inferior a 10% do seu rendimento mensal.

Trata-se de uma medida com impacto marginal, ou
mesmo com perdas para os proprietarios de iméveis
colocados no mercado de arrendamento, que nao
tera, por isso, acolhimento. Poucos inquilinos lhe
conseguirdo também aceder devido a imposigéo da
taxa de esforco.

programa de renda acessivel. A ideia é que substi-
tuam os fiadores ou as rendas adiantadas no inicio do
contrato. Serdo suportados por senhorios e por inqui-
linos, segundo explicou Matos Fernandes, ministro do
Ambiente.

Mais uma oportunidade perdida para o restabele-
cimento da confianca dos proprietarios de iméveis
colocados no mercado de arrendamento, que muitas
vezes se deparam com incumprimentos no pagamen-
to das rendas fixadas.
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Pseudo-audicao no Parlamento
suscita criticas da ALP

Foram 22 segundos para debater cada um dos 27 diplomas de alteracao ao arrendamento
urbano: este é o rescaldo da audicao da ALP que decorreu no Parlamento no passado dia
14 de Junho. A generalidade das propostas em discussao entende que a proteccao dos
direitos dos arrendatarios assenta essencialmente na restricao dos direitos dos senhorios.

ALP foi cha-
mada ao
Parlamento
a convite da
deputada
Helena Ro-
seta, coor-
denadora
do Grupo de
Trabalho da
Habitacao, Reabilitacao Urbana e Politi-
cas de Cidade (GTHRUPC), constituido
no seio da 11.2 Comissao, para se pro-
nunciar, em audi¢do, no passado més
de Junho, sobre cada uma das quase
trés dezenas de propostas de alteracao
ao enquadramento legislativo do arren-
damento urbano que deram entrada
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no Parlamento num frenesi injustifica-
do, provocando uma instabilidade sem
precedentes no mercado, e abalando
de forma irreparavel a confianga dos
proprietarios.

Com apenas dez minutos para se pro-
nunciar em nome dos proprietarios que
representa — o que significa um perio-
do de 22 segundos para se debrucar
sobre cada um dos diplomas em dis-
cussao —, a avaliacao que a ALP faz
desta “pseudo-audicéo” pode ser resu-
mida em menos tempo do que aquele
que Ihe foi concedido pelo Parlamento
para realizar um debate sério: a genera-
lidade das propostas em discussao en-
tende que a protecgao dos direitos dos

arrendatarios assenta essencialmente
na restricéo dos direitos dos senhorios,
atentando inclusive contra principios
consagrados na Constituicao da Repu-
blica Portuguesa, e no pressuposto de
que em cada senhorio ha um bandido
OU UM parasita cujo unico objectivo é o
de prejudicar e enganar o arrendatario.

Essa nado é, contudo, a verdade ou a
realidade que se vive na relagéo en-
tre senhorio e inquilino em Portugal, e
trata-se de um esteredtipo ideoldgico
que a ALP repudia frontalmente. O Go-
verno e 0os Grupos Parlamentares nao
se podem esquecer dos milhares de
pequenos senhorios, muitos deles com
mais de 65 anos, que aplicaram o es-



forco das poupancas de uma vida de
trabalho na aquisicao de um imével de
rendimento e que foram privados por
décadas de congelamentos de rendas
de obterem a justa compensacao pela
sua propriedade. Estes sao a esma-
gadora maioria dos proprietarios por-
tugueses e ndo cabem nesse estered-
tipo retrégrado que se instituiu. E séo
eles — e nao os especuladores — que
asseguraram e continuam a garantir a
existéncia de um mercado de arrenda-
mento em Portugal, quando o Estado
se demitiu dele durante décadas de
politicas de habitacao erradas.

Para a ALP, a instabilidade legislativa
instituida em matéria de arrendamento
nos ultimos dois anos foi a acendalha
que deflagrou uma crise sem paralelo
na confianca dos proprietarios, € que
se repercutiu No mercado de arrenda-
mento com uma escassez de oferta e
aumento consequente dos precos das
rendas. A solugéo para o0 problema
que foi criado passa pela adopcao de
medidas de emergéncia de “choque
fiscal”, e pela suspensao das medi-
das legislativas em curso. Para a ALP,
0s agentes do mercado — senhorios,
inquilinos, investidores, mediadores
— tém de ser obrigatoriamente envol-

vidos no processo legislativo, porque
sem estes nao existe mercado de ar-
rendamento em Portugal.

Acredita porém a ALP que as 27 al-
teragdes legislativas sobre as quais
versou esta “pseudo-audicédo” — oito
diplomas sobre arrendamento (uma
proposta de lei, cinco projectos de lei
e duas resolucoes), seis diplomas so-
bre fiscalidade (duas propostas de lei
€ quatro projectos de lei), cinco diplo-
mas sobre patriménio publico, finan-
¢as locais e municipios (um projecto
de lei e quatro resolucdes) e ainda oito

A ALP
reivindica
desde Julho
do ano
passado
pacote
e ‘choque
flscal para
salvar o
mercado de
arrendamento
em Portugal
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diplomas (resolu¢des) sobre outros te-
mas —, que incluem o regresso aos
contratos vitalicios, a complacéncia
face ao incumprimento por parte dos
inquilinos, fixagdes administrativas de
rendas, entraves a reabilitacdo urba-
na, entre outras medidas injustificadas,
nao sao parte de nenhuma solugéo e
apenas vao acentuar os graves danos
ja infligidos no mercado de arrenda-
mento em Portugal.

A ALP reivindica desde Julho do ano
passado um pacote de “choque fiscal”
para salvar o mercado de arrendamen-
to em Portugal, tendo apresentado um
conjunto de medidas que fez chegar ao
Governo e aos Grupos Parlamentares,
tendo também apresentado propos-
tas no &mbito da discussao publica da
Nova Geragao de Politicas de Habita-
¢&o. Para a ALP, a férmula do Governo
em matéria de arrendamento falhou, e
nao é a insistir neste caminho, inclusi-
ve ao arrepio da Constituicao, que se
vai estimular mais senhorios a colocar
mais casas no mercado e a baixar 0s
precos das rendas praticadas. Infeliz-
mente, prevé a ALP que, a serem tei-
mosamente adoptadas este tipo de
medidas explosivas, a oferta de imo-
veis N0 mercado se retraia ainda mais.

Outubro 2018 * p. 156
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ALP requer a Provedora de Justica
para fiscalizar Lei que suspende
denuncia e oposicao a contratos
de arrendamento

A Direccao da ALP solicitou no final de Julho a Provedora de Justica, Maria Liicia Amaral,
a fiscalizacao sucessiva da constitucionalidade do diploma que suspende até Marco de
2019 a dentincia e a oposicao a renovacao dos contratos de arrendamento habitacionais
em relacao a inquilinos com idade igual ou superior a 65 anos ou com grau comprovado de
incapacidade igual ou superior a 60% e que residam no imével ha pelo menos 15 anos.

uma audién-

cia solicita-

da pela ALP

com caracter

de urgéncia,

depois de o

Presidente

da Republica

ter ignorado

0 pedido da

ALP para en-
viar o diploma para o Tribunal Constitu-
cional e ter promulgado uma lei que a
ALP reputa de inconstitucional, por ferir
o Principio da Confianga e ainda o arti-
go 20.° da Constituicao, que garante a
todos o acesso aos tribunais e a justica
num prazo razoavel, a ALP transmitiu a
Provedora de Justica que suspender o
acesso a Justica por parte de milhares
de proprietarios que firmaram de boa-fé
e aluz da Lei contratos de arrendamen-
to a prazo, transformando-os agora, de
forma cega e injustificada, em contratos
vitalicios, é uma evidente suspensao do
Estado de Direito e gritante limitacao
do Direito de Propriedade. Impedida
formalmente de enviar o diploma para
fiscalizagao do Tribunal Constitucional,
a ALP, que tinha feito, em vao, um ape-
lo a Presidéncia da Republica para a
sua fiscalizag&o preventiva, solicitou a
intervencao da Provedora de Justica,
sublinhando que a defesa dos direitos
dos inquilinos nao pode ser alicercada
na suspensao ou limitacao dos direitos
dos proprietarios que se encontram
igualmente plasmados na Constituicao
da Republica, e que cabe ao Estado
assegurar a fungcéo social da Habita-
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¢ao, através de varios instrumentos,
como a construcdo de habitagdo so-
cial, reconversao de imdveis do Esta-
do para o mercado de arrendamento
acessivel, ou mesmo através da atribui-
¢ao de subsidio de renda para familias
carenciadas e idosos, e nao transferi-la
singelamente para os proprietarios pri-
vados de imoéveis, que ja foram lesados
por mais de um século de congelamen-
to de rendas

Regresso aos contratos
vitalicios

Recorde-se que a Lei recentemente
promulgada, da autoria de alguns de-
putados do PS, alguns dos quais com
competéncias autarquicas em fregue-
sias de Lisboa, outrora desertificadas e
degradadas por mais de um século de
congelamento de rendas, e actualmen-
te no epicentro da pressao imobiliaria
decorrente do fenémeno do alojamen-
to local, suspende, até Marco de 2019,
a possibilidade de oposi¢ao a renova-
¢ao dos contratos de arrendamento
celebrados de boa-fé, por prazo certo
e de livre vontade entre as partes, ao
abrigo do RAU (em vigor desde 1990),
por parte dos senhorios aos inquilinos
que tenham idade igual ou superior a
65 anos ou mais de 60% de incapaci-
dade e residam ha 15 anos no locado.

Na prética, esta decisao torna vitalicios,
entre outros, os contratos celebrados
até 2003 — 13 anos depois da apro-

vagao do RAU, no primeiro governo de
maioria absoluta de Cavaco Silva, que
determinou a existéncia de contratos de
arrendamento de prazo certo de cinco
anos, e que nunca foi alvo de alteracao
pelos varios governos que lhe sucede-
ram, mesmo do Partido Socialista, nem
nesses 13 anos, nem de entéo até aos
dias de hoje.

Mudar as regras a meio
do jogo

Nenhum critério social € também aten-
dido neste diploma — quaisquer que se-
jam os rendimentos dos inquilinos com
65 anos que residam ha pelo menos
15 anos no locado, estes sao automati-
camente abrangidos pela Lei, transfor-
mando em vitalicios 0s seus contratos
de arrendamento, ao arrepio do quadro
legal sob o qual foram firmados.

Entre outras questdes, ha ainda a consi-
derar que ficam suspensos 0s acordos
entre inquilinos e senhorios que fizeram
transitar o contrato de arrendamento
para o NRAU por prazo certo, ou ainda
contratos que no ambito do processo
de actualizacao extraordinaria da renda
transitaram para o NRAU atendendo
a que o arrendatario ndo tinha aquela
data idade igual ou superior a 65 anos
€ n&o apresentou a circunstancia de ser
carente econémico.

A ALP n&o tem duvidas de que a con-
fianga dos proprietarios de imdveis no
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A ALP transmitiu a Provedora de Justica que suspender 0 acesso a
Justica por parte de milhares de proprietarios que firmaram de boa-
-fé e a luz da Lei contratos de arrendamento a prazo, transformando-
-0s agora, de forma cega e injustificada, em contratos vitalicios, é
uma evidente suspensao do Estado de Direito e gritante limitacao do

Direito de Propriedade.

Estado de Direito € nos érgaos poli-
ticos e de soberania estd, neste mo-
mento, ferida de morte — posicao que
transmitiu a Provedora de Justica.

Empurrar a funcao so-
cial do Estado para os
proprietarios

Para a ALP, que diariamente in-
terage com a esmagadora maio-
ria dos senhorios da Grande Lis-
boa e Porto, & liquido que nenhum
contrato de arrenda-

mento sera celebrado

em Portugal por um

prazo superior a um

ano, por falta de con-

fianga, e que inquilinos

de meia-idade (acima

e abaixo de 65 anos)

terdo muita dificulda-

de em encontrar uma

solucdo de arrenda-

mento, sob a ameaca

de esses contratos se

tornarem  vitalicios,

pois 0 precedente

ja foi criado com as
consequéncias de-

sastrosas que se

adivinham.

E também com

perplexidade que a ALP constata a
aprovagéo desta Lei inconstitucional,
transformando contratos a prazo em
contratos vitalicios a custa dos direitos
dos proprietarios de imoéveis, quando o
Governo pretende que, daqui a um par
de meses, sejam esses mesmos pro-
prietarios a colocar os seus imoveis no
mercado de arrendamento acessivel a
precos mais baixos que 0s de merca-
do, ou por prazos mais longos de 10
ou 20 anos, no ambito das propostas
da Nova Geracao de Politicas de Ha-
bitag&o.

Recorde-se ainda que a este diploma
se junta a previsivel aprovacao no Par-
lamento de mais de duas dezenas de
leis em matéria de arrendamento que
apenas beneficiam inquilinos, prejudi-
cando os direitos dos proprietarios de
iméveis, que se véem forcados a ga-
rantir o papel social que o Estado ndo
cumpre ha décadas. Perante este ce-
nario, a ALP nado tem duvidas de que
pende uma sentenca de morte sobre 0
mercado de arrendamento.

Os precos do arrendamento,
motivados pela retraccao na
oferta causada pela des-
confiangca dos proprietarios,
conjugada com um aumen-

to da procura, decorrente da
crescente atractividade dos

centros urbanos, vao con-

tinuar a escalar exponen-

cialmente, e criar a mais

grave crise habitacional

de que ha memdria no
pais.

p. 17
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Precos das casas em Portugal
devem subir 9,5, este ano

3 de Setembro de 2018 | Jornal de Negdcios

s pregcos das casas

em Portugal devem

subir 9,5% este ano,

estima a Standard &

Poor’s, num relato-

rio sobre o mercado
imobiliario, publicado esta segunda-
-feira, 3 de Setembro. A dar gas aos
precos esta a forte procura domésti-
ca e estrangeira, perante uma oferta
contida.

“A procura doméstica e estrangeira
forte, bem como a oferta curta, es-
tdo a promover aumentos fortes nos
precos das casas em Portugal. Es-

peramos que 0s precos subam 9,5%
este ano, mas projectamos que as
pressoes vao abrandar com o cresci-
mento econdémico mais lento, os cres-
centes custos do endividamento e a
deterioracdo da acessibilidade”, 1é-se
no relatorio.

A agéncia sublinha ainda a importan-
cia de programas como “o visto gold e
o regime de residentes ndo habituais”
para o aumento da procura externa.
Tal como noticiou esta semana o jor-
nal Publico, o BE pede o fim destes
programas e promete apresentar uma
proposta nesse sentido no ambito da

As 10 ruas mais caras para
comprar casa em Portugal

28 de Agosto de 2018 | Idealista

ortugal é um dos pai-
ses onde o custo da
habitacdo mais esta
a crescer: registou a
quarta maior subida da
UE no preco das casas
no primeiro trimestre
do ano, em termos homélogos. A lou-
cura do imobilidrio nacional reflecte-
-se no segmento de luxo. Segundo
um estudo realizado pelo portal Idea-
lista, as dez ruas mais exclusivas do
mercado portugués encontram-se em
Lisboa, Setlbal, Algarve e Porto.

A Rua do Salitre, no centro da capital
- junto a Avenida da Liberdade —, é a
zona com a habitacdo a venda mais
cara em Portugal. Os proprietarios
pedem pelos seus iméveis em média
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2.820.312 euros. A medalha de prata
vai para a Urbanizacdo Soltroia, no
Carvalhal, em Setubal, com um preco
médio de 1.926.818 euros. Um valor
em tudo semelhante ao da Rua Fer-
ndo Mendes Pinto, em Belém, Lisboa,
que ocupa o terceiro lugar do pddio -
aqui o custo médio ronda os 1.912.731
euros.

A quarta morada com os precos mais
exclusivos para comprar casa é a Rua
Dom Afonso Henriques, em Cascais,
onde o valor médio dos imdveis é de
1.839.138 euros. Segue-se o Lotea-
mento Fonte Santa em Quarteira, Al-
garve, com um valor de 1.589.941 eu-
ros, e a Rua Da Gazeta d’'Oeiras, em
Oeiras, Lisboa, onde o preco médio
ronda os 1.588.235 euros.

discussao do Orgcamento do Estado
para 2019.

Precos vao continuar a subir

A S&P antecipa um novo aumento de
7% dos precos em 2019, seguido de
subidas de 6% e 5% em 2020 e 2021.

No primeiro trimestre deste ano, os
precos das casas subiram 12,2% em
Portugal, depois de ja terem aumen-
tado 10,5% em 2017. A subida foi su-
perior nas casas usadas (13%), face a
verificada em habitacdes novas (9,7%).

Em Lisboa, o preco mediano por metro
quadrado subiu 20%, para 2.581 eu-
ros, enquanto no Porto a subida foi de
23%, para 1.379 euros. Ainda assim,
nota a S&P, “o mercado no seu conjun-
to mantém-se acessivel com um racio
do preco face ao rendimento ainda 7%
abaixo da sua média de longo prazo”.

Porto também esta no TOP 10

Na Invicta encontra-se a sétima rua
mais cara do pais para comprar casa,
a Avenida Marechal Gomes da Cos-
ta. Nesta zona, o valor médio é de
1.520.000 euros.

O top dez das ruas mais caras para
comprar casa em Portugal fica com-
pleto com a Avenida 24 de Julho, em
Lisboa (1.518.031 euros), a Urbanizagcao
Varandas do Lago em Almancil, Algarve
(1.460.909 euros), e a Avenida da Repu-
blica, em Lisboa (1.445.990 euros).

De referir que para a elaboragao des-
te estudo o Idealista analisou o pre-
¢co médio absoluto de apartamentos
e moradias anunciados na mesma
rua. Para evitar distorcbes nos da-
dos, apenas se consideraram as ruas
que contavam com um minimo de 10
anuncios. No entanto, este estudo
apenas mostra os precos médios das
ruas, o que nao significa que sejam as
casas mais caras de cada mercado.



ALP organiza

AGENDA

“Property Day”

da UIPI em Lisboa

A ALP ¢ a anfitria do
“Property Day” da
Unidao Internacional
de Proprietarios Imo-
biliarios (UIPI), uma
estrutura pan-euro-
peia que relne 29
associacoes oriundas de 28 paises,
que tém em comum a defesa dos
direitos dos proprietarios urbanos.

A UIPI foi fundada em Paris em 1923
com o objectivo de defender os inte-
resses dos proprietarios imobiliarios
no poés-Primeira Guerra Mundial,
numa época em que a recuperacao
da Europa ainda era fragil e o Direito
de Propriedade um conceito fragili-
zado, facilmente atingido por reivin-
dicagdes territoriais, regimes autori-
tarios, e tendéncias nacionais para
introduzir regras rigidas e regimes
de congelamento de rendas, aos
quais Portugal nao foi excepcao.

O Property Day é um evento anual
organizado pela UIPI, com uma
conferéncia sobre um tema priorita-
rio da agenda do mercado imobilia-
rio europeu, e no qual é votada uma
deliberagdo conjunta no sentido do
reforco do Direito de Propriedade,
tantas vezes atacado, restringido ou
mesmo suprimido, enquanto Direito
do Homem previsto na Declaragao
Universal.

Entre os grandes desafios a escala
europeia que 0s proprietarios en-
frentam actualmente estao a exces-
siva fiscalidade sobre o patrimoénio
e O regresso a praticas de congela-
mento de rendas.

A conferéncia organizada pela ALP,
subordinada ao tema “O controlo
das rendas como violagdo do Di-
reito de Propriedade”, realiza-se na

Pousada de Lisboa, no Terreiro do
Paco, no dia 26 de Outubro, das
10h00 as 12h00, e tem como princi-
pais oradores Miguel Marques dos
Santos (socio da Vieira de Almeida
& Associados, especialista em Di-
reito Imobiliario) e David Magalhaes
(professor de Direito da Universida-
de de Coimbra).

- N

INTERNATIONAL UNION
OF PROPERTY OWNERS

QOutubro 2018
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Novo Servico

CASA

2K

Powered by ALP

ALP acaba de
lancar um ino-
vador  servico
de technical due
diligence  (dili-
géncia técnica
prévia) exclusivo
para Associados
— Casa OK powered by ALP — que
lhe garante, com transparéncia e ri-
gor, se estd mesmo a fazer um bom
negocio imobiliario.

Através de uma equipa multidisci-
plinar composta por arquitectos,
advogados e técnicos especializa-
dos, o servico Casa OK powered by
ALP apresenta-se como um servigo
de technical due diligence (diligén-
cia técnica prévia), que avalia pre-
viamente o estado de conservacao
do imoével, que pode estar aparen-
temente reabilitado, mas ter sido
apenas alvo de uma intervencéao
cosmeética, e apresentar, por isso,
diversas deficiéncias estruturais
relevantes, complementando essa
auditoria técnica com a revisdo de
toda a documentacdo do mesmo,
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Assegure-se
que estd mesmo

a fazer um

bom negocio

O mercado imobiliario oferece
rentabilidades atractivas aos

investidores, mas muitos imoveis
comercializados escondem problemas
e patologias que podem afectar a
viabilidade dos investimentos a curto e
médio prazo. Com o servico Casa OK

powered by ALP, assegure-se que esta

para avalizar de forma transparente
a sua aquisicdo ou venda, afastan-
do quaisquer problemas, ou identi-
ficando e até orcamentando as suas
solucodes.

A ALP adverte que quem compra
um imével aparentemente reabilita-
do devera, antes de mais, recorrer
a uma vistoria e a um relatério de
peritagem de forma a identificar di-
ferentes patologias, as visiveis bem
como as menos visiveis, de forma a
chegar a um diagndstico indepen-
dente que conclua do real estado de
conservagdao do mesmo. O servico
Casa OK powered by ALP identifica
e contabiliza as deficiéncias, aponta
as solugdes para a sua correcgao, ou
simplesmente confirma a boa quali-
dade construtiva ou da reabilitacao
do imovel em causa.

O servico Casa OK powered by ALP
é bastante Gtil também no caso de
aquisicdo de iméveis hipotecados
ou penhorados; arrendados; cuja
titularidade pertence a varios com-
proprietarios; ou no caso em que

mesmo a fazer um bom negocio e ndo a

comprar “gato por lebre”.

se mantém em nome de um fami-
liar pré-falecido. Outra das matérias
onde podera ser bastante impor-
tante é no caso de existir no imovel
desconformidade de areas declara-
das (como seja o aproveitamento de
s6tdos sem actualizacao das cader-
netas ou do registo predial), que po-
derao, por exemplo, deitar por terra
o investimento ja feito no ambito de
um contrato de promessa de com-
pra e venda, ou dificultar o acesso a
um crédito a habitacao.

Na sequéncia da andlise da docu-
mentacao necessaria a transferéncia
da propriedade, o servico Casa OK
powered by ALP apura a regularida-
de e a veracidade da documentagéo
apresentada, e apresenta as solucdes
necessadrias para a celebracédo do ne-
gocio de uma forma transparente e
em seguranga.

Contacte ja o servico Casa OK powe-
red by ALP através do contacto telefo-
nico 21 340 20 00, ou através do email
casaok@alp.pt), e tenha a garantia de
que esta a fazer um bom negécio.



Vai fazer uma
obra num
imovel? Nao
descure o0 seu
planeamento

O planeamento de uma
obra é sempre uma
mais-valia, resultando

em trabalhos mais bem
executados, menos
onerosos e com resultados
mais duradouros. A ALP
disponibiliza uma equipa
de técnicos especializados
para apoiar os seus
Associados em todas

as fases de obras de
beneficiacao de um imdével.

Planear uma obra é sempre
sinénimo de poupanca.

O planeamento de uma obra de
construcao civil € muito mais

do que prever datas e prazos.
Planear é uma tarefa complexa,
que envolve todos os aspectos
da obra, para evitar surpresas e
aumentos de custos indesejados
ou derrapagem de prazos.

Na fase de planeamento, a
coadjuvacao de um técnico
especialista € muito importante,
ja que este assegura a
verificacao do tipo de patologias
existentes, qual a intervencao a
executar e a sua prioridade no
ambito de uma empreitada.

A ALP, através dos seus
Servicos Técnicos, disponibiliza
aos seus Associados uma
equipa profissional habilitada

a prestar um apoio transversal
no planeamento de obras de
beneficiacdo de iméveis, ndo s6
em termos de calendarizacao,
como também no ambito

dos trabalhos preparatérios,
essenciais para controlar a boa
execucado dos mesmos, dentro
dos prazos previstos.
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Contacte ja o servico Casa OK powered by ALP e
tenha a garantia de que esta a fazer um bom negdcio.

Neste ambito, a ALP
destaca os seguintes servicos:

Pareceres técnicos, nos quais sao listadas as
patologias existentes e propostas as medidas a
adoptar para a sua resolucao;

de forma minuciosa todas as tarefas a executar em

/\: Cadernos de encargos, nos quais serao descritas
obra, para solicitacao de orcamentos;

Consulta a entidades externas, como Camaras
Municipais (homeadamente no caso de montagem
de andaimes, definicao de cores, desconformidades
com os projectos licenciados, entre outros);

A2\, Projectos de arquitectura e de arquitectura de
@ interiores

O planeamento de obras, apoiado por técnicos especializados, em imé-
veis em compropriedade (condominios), € ainda mais relevante, ja que a
existéncia de um relatério fundamentado e imparcial de um especialista
torna a decisdo colectiva mais facil de tomar. Destaca-se ainda a vanta-
gem de se poder atempadamente fraccionar pagamentos ou prestacoes,
evitando-se assim a liquidacao imediata.
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Arrendamento a estudantes:
Maximize a rentabilidade
dos seus imoveis com a ALP

Com o novo ano lectivo a porta, a procura de
estudantes portugueses e estrangeiros por quartos
ou casas para arrendar esta em forte alta, face a
escassez de imoveis disponiveis no mercado de
arrendamento. Esta € uma excelente oportunidade
para rentabilizar o seu patrimonio sem os

constrangimentos que as alteracoes legislativas
em curso vao ter no mercado de arrendamento,
com o selo de confianca da ALP.

ALP disponi-
biliza aos seus
Associados um
novo servico
integrado  ino-
vador de colo-
cacao e gestao
de imoveis no
mercado nacional e internacional de
arrendamento a estudantes, com o
objectivo de aumentar a rentabilidade
do seu patriménio. Com o novo ano
lectivo a porta, em Setembro, esta é
a altura ideal para contactar a ALP e
ficar a saber como é simples e rapido
maximizar a rentabilidade dos seus
imoveis.
O servico Student Housing powered by

ALP - studenthousing.alp.pt/ - aposta
numa logica de projecto chave-na-
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-mao, mas adapta-se as necessida-
des especificas de cada Associado e
imovel.

Através de uma equipa dedicada de
profissionais, a ALP esta habilitada a
assumir os projectos de reabilitacdo
e decoracdo de um imovel, para co-
locagdo da fraccao neste mercado.
Mesmo quando tal ndo seja neces-
sdrio, a sua Associacéo oferece a sua
experiéncia na elaboragcédo do estudo
de mercado do valor a praticar de ren-
da, na selecgao dos melhores candi-
datos, tramitacao legal e submisséo
dos contratos, acrescentando ainda
toda a componente de gestao do ar-
rendamento (emissdo de certificados
energéticos, cobranca de rendas,
emissao de recibos, limpezas, e ou-
tros servicos complementares).

Novas regras
na emissao
de recibos
electronicos a
estudantes

Ao contrario do que foi primeira-
mente noticiado, o énus de decla-
rar um contrato de arrendamento a
estudante deslocado, para aceder
da deducao a colecta em sede de
IRS desta despesa, ja ndo é do se-
nhorio, mas do proprio estudante.



Se tem duividas ou
precisa de apoio para
adaptar o seu imovel ao
novo enquadramento
legal do Alojamento
Local, contacte

a ALP

Contacte jao
servico Student
Housing by ALP

Carlos Almeida
91 432 29 99

Os estudantes deslocados, ou
seja, todos aqueles que frequen-
tam uma instituicdo de ensino si-
tuada a mais de 50 quildbmetros da
sua residéncia fiscal, e que tenham
despesas de arrendamento ineren-
tes a habitacéo no local onde estao
a estudar, vao ter que se registar
no Portal das Financgas para efeitos
de deducéo a colecta de IRS.

Recorde-se que as despesas com
rendas de estudantes deslocados
passaram a ser dedutiveis a colec-
ta de IRS até um maximo de 300
euros por ano.

]
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Conciliar arrendamento a
estudantes com alojamento local

Conciliar o arrendamento a estudan-
tes com o alojamento local de curta
duracédo a turistas é uma opcgéo para
garantir uma taxa de ocupacéao plena
durante todos os meses do ano dos
iméveis que estao colocados no mer-
cado de arrendamento a estudantes.

Efectivamente, o periodo de pausa
universitaria de Verdo — que geral-
mente ocorre de Julho até a segunda
quinzena de Setembro — coincide
com a época alta da procura turisti-
ca nas principais cidades universita-
rias portuguesas, com Lisboa, Porto,
Coimbra e Aveiro em destaque.

Além de oferecer taxas de rentabilida-
de muito superiores a do arrendamento
tradicional, ha cada vez mais proprieta-
rios a aderir a uma utilizagdo mista dos
seus imdveis no arrendamento a estu-
dantes e arrendamento turistico, como
forma de contornar a instabilidade le-
gislativa que as leis do arrendamento
em Portugal tém vindo a sofrer.

A ALP pode apoia-lo na gestdo de
ambos os arrendamentos, através dos
seus servicos especializados. O Ser-
vico de Gestdo de Alojamento Local
da ALP vem dar uma resposta profis-
sional, transversal e integrada a todos
os Associados que queiram aumentar

Feito este registo, e dai para a frente,
sempre que o senhorio fizer a emis-
sdo do recibo de renda através do
Portal das Financas, este vira ja com
a indicacao “O arrendamento/subar-
rendamento destina-se a estudante
deslocado”.

Se, como é provavel, tiverem ja sido
emitidos recibos relativamente aque-
le contrato e relativos ao periodo
indicado pelo estudante, esses reci-
bos serdo automaticamente corrigi-
dos, por forma a conterem a referida
indicagdo. Uma vez que estas novas
regras produzem efeitos desde Ja-
neiro deste ano, esta foi a forma en-
contrada para evitar que os senho-

a rentabilidade dos seus imoéveis, co-
locando-os no mercado de arrenda-
mento turistico de curta duracéo.

Este servico conta com uma equipa
especializada e inteiramente dedicada
a responder de forma célere e eficien-
te a toda a tramitagdo legal, reconver-
sao do imdvel, colocacido, gestao de
reservas e manutengdo dos imdveis
destinados a arrendamento de curta
duracao nas diversas plataformas de
alojamento local online, recepcao de
héspedes, entre outros servigos.

O Servigco de Gestao de Alojamento Lo-
cal da ALP est4 habilitado para efectuar a
preparacdo do imével em todas as suas
vertentes (projectos de decoragao, pro-
jectos de arquitectura chave-na-mao), e
a sua manutencdo no ambito da activi-
dade de alojamento turistico, por forma a
potenciar a sua rentabilidade.

O Servico de Alojamento Local da ALP
diferencia-se também por disponibili-
zar uma oferta transversal de servigos
adaptada as concretas necessidades
dos seus Associados, e desenhada
caso a caso a medida dos seus objec-
tivos, com o selo de confianca, expe-
riéncia e rigor da mais antiga e repre-
sentativa associacdo de proprietarios
urbanos nacional.

rios tivessem de corrigir um a um
os recibos ja emitidos ao longo
do ano.

A funcionalidade ja esté disponi-
vel. Os estudantes devem aceder
ao Portal das Financas e entrar
na area “arrendamento”. Uma vez
autenticados com a sua senha
pessoal, deverdo aceder a opgéo
“registar estudante deslocado”.
Automaticamente serdo dispo-
nibilizados os contratos que es-
tejam registados nas Financas e
em que o estudante seja arren-
datario. Deverdo seleccionar o
contrato em causa e clicar em
“registar”.
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(Alojamento Local)

O novo regime de exploracao de estabelecimentos de Alojamento Local (AL) entra em
vigor a 21 de Outubro, criando novas limitacdes e obrigacoes acrescidas a quem tem ou
pretende explorar este segmento de arrendamento de curta duracao.

A ALP preparou-lhe um dossié com tudo o que precisa de saber sobre
as novas regras. Autarquias e Condominios podem limitar ou proibir
a actividade, e os proprietarios véem pesadas coimas se ndo cumprirem
as obrigacoes a que passam a estar sujeitos.
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epois de meses de polémi-
ca devido a uma campanha
de hipocrisia politica de dia-
bolizagdo do arrendamento
de curta duragao (mais co-
nhecido como Alojamento
Local) nos grandes centros
urbanos, foi aprovada em
Julho, na Assembleia da Republica, com um
consenso a esquerda e os votos contra de PSD
e CDS-PP, a nova Lei do Alojamento Local (AL).

As alteracoes, promulgadas pelo Presidente da
Republica no inicio de Agosto, entram em vigor
no proximo dia 21 de Outubro e, para ja, apli-
cam-se apenas a novos alojamentos — os pro-
prietarios de alojamentos ja existentes e devida-
mente registados tém um prazo até 2020 para se
adaptarem as novas regras.

As Camaras Municipais e os condominios ga-
nham poderes reforcados, podendo limitar a ac-
tividade de AL, e os proprietarios sdo sobrecar-
regados de obrigacdes acrescidas, incorrendo
inclusive em avultadas coimas se nao instruirem
devidamente todos os novos aspectos previstos
na nova Lei que regulamenta a actividade.

A ALP preparou-lhe um completo dossié sobre
tudo o que muda no AL em Portugal, estando
ainda disponivel o seu Gabinete de Gestao de
Alojamento Local para esclarecimento de qual-
quer duvida adicional, ou instruir os procedimen-
tos obrigatdrios previstos na Lei.

DOSSIE

Reforco dos poderes

das Autarquias

Camaras definem quotas de AL em “areas de
contencgao” As Autarquias tém um reforgo de poderes
com a nova regulamentagao, podendo definir “areas de
contencao”. Nestas zonas, passam a poder ser fixadas
quotas de AL tendo em conta “limites percentuais em
proporcédo dos iméveis disponiveis para habitacao”. As
“areas de contencao” poderao ser por freguesia, ou por
parte de freguesia (nomeadamente por bairros), e deverao
ser reavaliadas no minimo de dois em dois anos.

A lei aprovada ndo estabelece a partida quaisquer

limites, ficando estas percentagens ao critério de cada
Autarquia. A aprovacao destas quotas tem de ser feita
“por regulamento e com deliberacao fundamentada” por
parte da Autarquia, no prazo de um ano apos a aprovagao
da deliberacao pela Assembleia Municipal.

Um maximo de sete unidades de AL em
“areas de contencao” Nas futuras “areas de
contencdo”, um mesmo proprietario apenas podera
deter sete unidades de AL. Os proprietarios que ja
detenham mais de sete unidades a data em que a Lei
entrou em vigor poderdo manté-las, mas ficara vedada a
possibilidade de abrirem novos registos de exploragoes.

Registos de AL pessoais e intransmissiveis
nas “areas de contencao” O registo dos
estabelecimento de AL localizados em “areas de
contencao” definidas pelas Autarquias é pessoal e
intransmissivel, independentemente de estar registado em
nome de uma pessoa singular ou de uma empresa. Esta
regra ndo abrange os estabelecimentos de hospedagem
(hostels). O registo de AL caduca na sequéncia de uma
transmissao do registo, ou com a venda de mais de 50%
do capital social da empresa que o detenha. Nao havera
caducidade em caso de sucessao por morte.

Camaras podem encerrar estabelecimentos
de AL A desconformidade entre a informacgao e
documento constante do registo de AL podera determinar
o encerramento da unidade, por parte do presidente

da Autarquia. As Camaras Municipais e a ASAE

podem também determinar a interdicdo temporaria da
exploracao dos estabelecimentos de AL, na totalidade

ou em parte, sempre que “a falta de cumprimento das
disposicoes legais aplicaveis puser em causa a seguranca
dos utilizadores ou a salde publica, sem prejuizo das
competéncias atribuidas a outras entidades”.
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Reforco dos poderes
dos condominios

Condominios podem pedir
encerramento de AL Os condominios
também véem os seus poderes reforcados.
Com o novo enquadramento legal, as
Assembleias de Condominos poderao
apresentar pedidos de encerramento das
unidades de AL as Camaras Municipais.
Para isso, sera necessario reunir o acordo
de mais de metade dos condominos do
edificio com fundamentacao associada.

Entre os motivos previstos na Lei para
requerer o encerramento das unidades de
AL por parte dos condominios incluem-se

a “pratica reiterada e comprovada de actos
que perturbem a normal utilizagao do
prédio, [...] que causem incémodo e afectem
o descanso dos condéminos”. Sera a
Autarquia a decidir o cancelamento do AL e,
no caso de ser concedido, nao podera haver
qualqguer registo no local por um periodo de
seis meses, independentemente do titular da
exploracao.

Hostels dependentes da
aprovacao do Condominio Um hostel
— ou estabelecimento de hospedagem,
cujas unidades de alojamento sao
constituidas por quartos — apenas podera
existir com a autorizacao expressa dos
demais condominos. Além disso, o titular

da exploracao desta tipologia de AL tera

de facultar o seu contacto telefénico ao
condominio.

Quotas dos condominios até

30% mais caras para unidades
de AL Os condominios passam a estar
legitimados pela Lei para fixarem para as
unidades exploradas em AL o pagamento
de uma contribuicao adicional de até mais
30% sobre o valor das quotas anuais. Esse
valor destina-se a despesas decorrentes da
utilizacao acrescida das partes comuns do
prédio. Para a aplicacao da quota adicional,
tera de haver um regulamento interno que
preveja a possibilidade deste agravamento,
especificando os critérios. Os condéminos
podem alterar os regulamentos a partir do
momento em que a Lei entrar em vigor.
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Novas limitacoes e obrigacoes

para proprietdrios

Quartos também sao AL Além dos apartamentos e
moradias, também os quartos, isoladamente ou até um ma-
ximo de trés por casa, passam a integrar o conceito de AL.
Estdo abrangidos os casos em que a actividade é exercida
pelo proprietario na sua propria morada de residéncia.

Placas na porta de entrada para todos os
apartamentos e quartos A afixagao de placas identifi-
cativas desta actividade passa a ser obrigatoria em todos o0s
estabelecimentos de hospedagem, apartamentos e quartos
explorados em regime de AL. A excepgéao aplica-se as mo-
radias. No caso dos apartamentos, a Lei prevé a instalacao
de uma peqguena placa com as dimensodes de 2 por 7 centi-
metros, junto a porta de entrada.

Livro de informacdes obrigatorio em varios
idiomas Passa a ser obrigatdria a existéncia de um “Livro
de Informagdes” nos estabelecimentos de AL, o qual devera
conter informagdes em portugués, inglés e pelo menos
mais duas linguas estrangeiras sobre o funcionamento do
estabelecimento, nomeadamente sobre a recolha e seleccao
de residuos urbanos, funcionamento dos electrodomésticos
da habitacéo, e cuidados a ter para evitar perturbacoes que
causem incomodo e afectem o descanso da vizinhanca.

O contacto telefonico do responsavel pela exploragdo do
estabelecimento € outra das informagdes obrigatérias a
constar.

No caso de as unidades estarem em prédios de habitacao, o
livro devera integrar também as praticas e regras do condo-
minio que sejam relevantes para o alojamento e para a utiliza-
¢ao das partes comuns.

Seguro multirriscos e de responsabilidade civil
obrigatorios Para fazer face a eventuais danos patrimo-
niais e nao patrimoniais causados quer a hospedes, quer a
terceiros, bem como pelo uso acrescido nas partes comuns
do prédio, os proprietarios que explorem um AL em edificios
em propriedade horizontal passam a ter como obrigatéria a
subscricao de um seguro multirriscos. A auséncia de uma
apolice valida pode levar ao cancelamento do registo do AL.

Fim de actividade comunicada em dez dias

O titular da exploragéo de um AL devera transmitir a cessa-
¢ao da actividade num prazo até dez dias apds a ocorréncia,
através do Balcao Unico Electrénico, ficando também
obrigado a comunicar esta situagédo no mesmo prazo as
plataformas electrénicas de arrendamento aos turistas.

Coimas aumentam A nova Lei prevé ainda uma subida
das coimas aplicadas aos proprietarios de AL que operem

a margem da nova regulamentacdo, nomeadamente nos
casos em que se verifica uma oferta de estabelecimentos

de AL nao registados ou com registos desactualizados, a
violagéo da obrigacéo de actualizacao de todos os dados no
Balczo Unico Electrénico, e o incumprimento da capacidade
maxima dos estabelecimentos de AL.

As contra-ordenacgoes prevéem coimas de 2500 a 4000 eu-
ros (valores que comparam com as multas até 3740,98 euros
atuais) e, no caso de pessoas colectivas, de 25 mil euros a 40
mil euros (Que comparam com o limite maximo actual de 35
mil euros).

Autarquias e Condominios podem limitar ou proibir

a actividade, e os proprietarios véem pesadas coimas
se nao cumprirem as obrigacdes a que passam a estar sujeitos.

Se tem duvidas ou precisa de apoio para adaptar o seu imovel ao novo
enquadramento legal do Alojamento Local, contacte a ALP:

21 340 20 00

alojamentolocal@alp.pt
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AUMENTE A RENTABILIDADE
DO SEU IMOVEL

COLOCANDO-0 NO MERCADO
DE ARRENDAMENTO A ESTUDANTES

0 novo Servico da ALP aposta numa logica de projecto chave-na-mao, estando
habilitado a assumir projectos de reabilitacao e decoracao de um imodvel para
colocacao da fraccao no mercado de arrendamento a estudantes, bem como a
seleccao de candidatos, tramitacao legal e submissao dos contratos,
acrescentando ainda toda a componente de gestao do arrendamento (emissao de
certificados energéticos, cobranca de rendas, emissao de recibos, limpezas, e
outros servicos complementares), com a experiéncia e rigor de uma associacao
centenaria ao servico dos proprietarios imobiliarios.

Contacte-nos:

ALP - Associacao Lisbonense de Proprietarios
Tel: 213402000

Email: atendimento@alp.pt
Facebook: www.facebook.com/associacaolisbonensedeproprietarios



