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13 de Maio de 2011

1. Na sequéncia da andlise efectuada pela equipa conjunta formada por especialistas do Fundo
Monetario Internacional ("FMI"), Banco Central Europeu ("BCE") e Comisséo Europeia ("CE") ao
sector imobiliario portugués, no ambito do resgate financeiro no montante de € 78.000.000 (setenta e
oito mil milhées de euros) a ser efectuado por essas instituicdes, foram identificadas uma série de
condicionantes que, no entender daquelas, tém desincentivado acc¢des de reabilitacdo dos imoveis
pelos seus proprietarios, levando a que parte significativa do parque habitacional se encontre
degradado, bem como tém dificultado a promog¢éo de um mercado de arrendamento habitacional
verdadeiramente livre e concorrencial, contribuindo para que cerca de 76% dos portugueses tenham
casa propria - um dos valores mais altos da Europa -, que é hoje uma das principais causas de sobre

endividamento da populacéo.

Com vista a resolucédo das patologias indicadas e diagnosticadas, foram incluidas no Memorando de
Entendimento ("MOU") subscrito pelas referidas entidades estrangeiras e o Governo Portugués, uma
série de medidas e/ou intengdes legislativas, cuja leitura se impde, com vista a sua subsequente
andlise, comentarios e acompanhamento da actividade legislativa futura, de modo a contribuirmos
para o cabal entendimento do que devemos esperar que aconteca e do que efectivamente vai
acontecer, nesta area tao importante de actuacao econémica que é a area do direito do urbanismo e

do imobiliario em geral no nosso pais.

2. Vejamos neste primeiro Meet the Law sobre esta matéria o que encontramos no texto de acordo
com a traducdo literal e possivel do texto tornado publico do MOU subscrito relativo as medidas a

implementar no sector imobiliario portugués:

MERCADO DE ARRENDAMENTO

Até ao fim de 2011 o Governo devera apresentar uma proposta de legislagdo no parlamento com
vista a alteragdo do Novo Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pela Lei n® 6/2006, de 27 de
Fevereiro ("NRAU"). Os objectivos propostos destinam-se a garantir um equilibrio entre as obrigacdes

dos senhorios e arrendatérios, tendo em atencdo os mais desfavorecidos. Destacam-se:

i. ampliacdo das condi¢Bes sob as quais a renegociacdo do arrendamento habitacional sem
termo pode ocorrer, incluindo a limitacdo da possibilidade de transmissdo do contrato

para parentes de primeiro grau;
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. introducdo de um quadro para melhorar o acesso das familias a habitacéo, eliminando os
mecanismos de controle de rendas, tendo em conta 0os mais vulneraveis socialmente;

iii. reducédo do aviso prévio de denlncia de contratos de arrendamento para os senhorios;

iv. previsdo de um procedimento extrajudicial de despejo por incumprimento do contrato,
visando a reducédo da duracdo do processo para trés meses, e

V. reforcar a utilizacdo dos procedimentos extrajudiciais existentes para os casos de partilha
de bens herdados.

INCENTIVOS A REABILITACAO URBANA

O Governo deverd aprovar, durante o terceiro trimestre de 2011, legislagdo para incentivar a

reabilitacdo urbana e simplificar os respectivos procedimentos administrativos, em especial:

i. simplificac&o dos procedimentos administrativos para obras de reabilitacéo, dos requisitos
de seguranga, da autorizacdo para uso e formalidades necessérias para implantar
inovacdes que beneficiam e melhoram a qualidade do edificio e o seu valor (tais como
medidas de poupanca de energia). A maioria dos proprietarios do edificio serdo definidos
como representando a maioria do valor total do edificio;

i.  simplificacdo das regras para a transferéncia temporaria dos arrendatarios de edificio
sujeito a obras de reabilitacdo, tendo em conta as necessidades dos arrendatarios e o
respeito pelas suas condic¢des de vida;

iii. concessao aos proprietarios da faculdade de rescisédo do contrato de arrendamento para
grandes obras de reabilitacdo (que afectam a estrutura e a estabilidade do edificio), com
um maximo de 6 meses de aviso prévio, e

iv. padronizacéo das regras que determinam o nivel do estado de conservagéo dos bens e

as condicdes para a demolicao de edificios em ruinas.

TRIBUTACAO DE IMOVEIS

Com o objectivo de actualizar o valor patrimonial do parque habitacional, permitindo desta forma um
aumento equitativo da receita fiscal, bem como o de estimular a criacdo de um mercado de
arrendamento habitacional livre e concorrencial, desincentivando a compra de habitacdo propria,
através da alteracdo da tributagdo sobre os iméveis, o Governo propde-se, até ao fim do presente

ano, a:
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i. rever o quadro para a avaliacdo do parque habitacional e de terrenos para fins fiscais,
apresentando medidas para garantir que o valor patrimonial de todos os imoveis esteja

mais proximo do seu valor de mercado;

ii. actualizar a avaliacdo dos imoveis regularmente (a cada ano para iméveis comerciais e
uma vez a cada trés anos para imoveis residenciais) para o que, se necessario, se
atribuird competéncia para a avaliacdo de iméveis aos funcionéarios municipais, para além
dos agentes fiscais, e se promovera a utilizacdo de métodos estatisticos para monitorizar

e actualizar as avaliacdes;

iii. limitar a dedutibilidade das rendas e juros das hipotecas nos impostos sobre 0s

rendimentos, excepto para as familias de baixos rendimentos;

iv. aumentar gradualmente a tributagéo sobre a propriedade imobilidria para o imposto
recorrente (IMI) e reduzir a relevancia do imposto sobre as transmissdes de imoveis

(IMT), sempre tendo em conta 0s mais vulneraveis socialmente, e

V. reduzir a isencao temporaria de IMI para habitacdo prépria, aumentando por seu turno a

carga fiscal relativa a iméveis devolutos ou néo arrendados.

3. Da simples leitura do texto acima transcrito sobre as matérias respeitantes & area do imobiliario,
resultam varias questdes e até imperfeicdes no entendimento do regime actualmente em vigor em
Portugal que sugerem que as medidas propostas mais ndo sdo do que a referéncia a areas que
podem ou devem ser mexidas mas cuja liberdade de accéo por parte do legislador no sentido de as

concretizar é simplesmente total.

Perante o cenario existente dos contratos de arrendamento em Portugal, qual é a parte
desfavorecida? A que realidade se refere 0 MOU ao utilizar a expressao de contratos sem termo?
Restringir a transmisséo do arrendamento aos parentes de primeiro grau, quando essa restricao ja

existe, salvo em casos muito excepcionais?

Serdo as alterages fiscais mencionadas as mais consentaneas com os propdsitos enunciados de

desincentivar a aquisicdo de casa prépria?

Enfim, sdo estas questdes e ainda muitas outras que resultardo da andlise do MOU e do regime em
vigor, que constituirdo o objecto dos futuros Meet the Law na area do Direito do Urbanismo e do
Imobiliario da RPA, e para as quais chamamos a vossa futura atencao, porque justas ou injustas, por

accao ou por omissao, elas irdo condicionar as nossas vidas num futuro ja muito préximo - e durante
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um longo periodo de tempo - e irdo determinar as nossas op¢des no comércio juridico imobiliario em

geral em Portugal nos proximos anos.
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