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RESUMO

O presente Relatorio integra a fase final do Mestrado em Administragdo Publica
realizado na Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra. Tem como objetivo
analisar o novo regime do arrendamento apoiado (Lei n.° 81/2014, de 19 de dezembro) e 0
seu impacto no Municipio de Santarém, tendo por base todo o universo de familias
residentes no parque habitacional municipal.

Para o efeito, vemo-nos impelidos de tratar o tema da habitacdo como um direito
consagrado na Constituicdo da Republica Portuguesa e perante o qual 0s municipios séo
agentes determinantes na area das suas atribuicoes.

E também apresentada uma evolucdo legislativa portuguesa no ambito da
habitacdo social, nomeadamente quanto aos regimes de renda, desde a Primeira Republica

até aos dias de hoje.

Palavras-chave: habitacdo, habitacdo social, direito a habitacdo, municipio, renda

apoiada, arrendamento apoiado, rendimento, agregado familiar, arrendatario



ABSTRACT

This report is a part of the final phase of the Masters’ Degree in Public
Administration taken in the Law School of Coimbra University. Its purpose is to analyse
the new system of supported renting (Law n.81/2014, 19th December) and its impact in
Santarem, based on all the families living in the municipal housing park.

For this purpose, we are forced to treat the housing theme as a right established in
the Constitution of the Portuguese Republic and before which the municipalities are
decisive agents in their attributions area.

We also present an evolution of the Portuguese Legislation regarding social

housing, namely as for rent systems, since the First Republic until today.

Key words: Housing, social housing, right to housing, municipality, supported

rent, supported renting, income, household, renter.
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INTRODUCAO

A Habitacdo é tema de diversas areas do conhecimento como seja o Direito, a
Arquitetura, a Engenharia, a Sociologia, a Filosofia, a Literatura, a Saude,... Por isso, a
tematica da Habitacdo Social pode ser tratada em muitas vertentes tais como a relacéo
contratual, os projetos urbanistico e arquiteténico, o processo de realojamento, o
financiamento, os destinatarios e tantas outras.

No entanto, este Relatério Final reflete a experiéncia de trabalho nesta area,
exercido na Divisdo de Acédo Social e Satde da Camara Municipal de Santarém.

Conforme artigo 37.° do Despacho n.° 419/2013, publicado no Diario da
Republica, 2.2 série, de 8 de janeiro de 2013, que aprova a estrutura organica e respetivo
regulamento da organizacdo dos servigos municipais, sdo competéncias da Divisdo de
Acdo Social e Saude, “j) determinar e apresentar propostas de resolucdo para os problemas
de caréncia habitacional; k) propor e implementar estratégias de gestdo social, do parque
de habitacdo municipal; 1) propor a atribui¢cdo de habitacdes sociais”.

Para além da responsabilidade pelo calculo das rendas do parque habitacional,
integro o grupo de trabalho para elaboracdo do Regulamento Municipal de Habitacdo
Social. Tenho também a responsabilidade de monitorizar e acompanhar a aplicagdo do
Regime do Arrendamento Apoiado (RAA), aprovado pela Lei n.° 81/2014, de 19 de
dezembro, quanto a atualizacdo das rendas, montantes em divida e planos de pagamento e
celebracdo dos novos contratos de arrendamento.

O presente Relatorio Final inicia-se com uma reflexdo conceptual sobre o direito a
habitacdo consignado na Constituicdo da Republica Portuguesa (CRP) e perante o qual 0s
Municipios sdo agentes determinantes na area das suas atribuicdes, dado que mais de 80%
da habitacdo social portuguesa é propriedade destas entidades. Segue-se, de forma
sistematizada, uma apresentacdo da evolucdo legislativa portuguesa no ambito da
habitacdo social, desde a Primeira Republica até aos dias de hoje, como enquadramento
das alteracdes da politica de habitacdo, nomeadamente nos diferentes regimes de renda.
Depois da abordagem sobre a problemaética das rendas em divida e o ficheiro de procura de
habitacdo social sdo identificadas questdes relativas a aplicacdo do novo regime do
arrendamento apoiado no Municipio de Santarém, em novembro de 2015, bem como as
implicacbes da sua aplicacdo, através da analise do impacto, tendo por base todo o

universo de familias residentes no parque habitacional municipal.



Importa salientar que sobre a situacdo da habitacdo social em cidades de média
dimensdo, como é o caso de Santarém, a bibliografia é escassa.



1 - O DIREITO A HABITACAO

A habitacdo é uma necessidade desde sempre do ser humano. E o garante da
sobrevivéncia e esta intrinsecamente ligada a dignidade da pessoa humana, “ou seja,

! Ha um

naquilo que a pessoa realmente é — um ser livre com direito a viver dignamente
conjunto de direitos fundamentais, entre eles o direito a habitacéo, “que estdo intimamente
ligados a dignidade e ao valor da pessoa humana e sem os quais os individuos perdem a
sua qualidade de homens.”? Perante esta premissa, é exigivel que o Estado proporcione as
condigOes para satisfacdo desta necessidade, nomeadamente quando os cidaddos ndo tém
forma de obté-la por meios proprios.

No entanto, e com vista a promover uma justica equitativa e a ndo violar o
principio da igualdade previsto no artigo 13.° da CRP, o Estado ndo pode “oferecer”
habitacdo sem as condi¢des adequadas a sobrevivéncia, isto €, sem as condi¢des minimas
de habitabilidade e salubridade, como também ndo pode “oferecer” habitacfes luxuosas
sob pena de o direito a habitacdo se tornar num privilégio inacessivel a todos os cidad&os.

O conceito de habitacdo adequada difere em fungdo do territorio, na medida em
que a adequacdo “(...) é determinada por fatores sociais, econdémicos, culturais, climaticos,
ecolégicos e outros.”*

De acordo com José de Melo Alexandrino®, os direitos fundamentais s&o
necessariamente situages juridicas: fundamentais, porque os direitos respondem a
necessidades fundamentais e constantes do ser humano; universais, porque séo direitos de
todas as pessoas; permanentes, uma vez que sao direitos que permanecem no tempo, sem
interrupcao; pessoais, porque estdo ligados a pessoa; ndo patrimoniais, isto €, os direitos
ndo sdo transmissiveis e expropriaveis; indisponiveis, pois o direito vincula o Estado como
também o proprio titular.

Como refere Vieira de Andrade, “os direitos fundamentais tornam-se assim

direitos constitucionais, reunindo, por forca dessa sua dignidade formal, as condic¢des para

! Acérdao do TC n.° 322/00, de 21.06.2000

2 Jose CARLOS VIEIRA DE ANDRADE, Os Direitos Fundamentais na Constituicdo Portuguesa de 1976,
Edi¢cdes Almedina, marco 2012, p. 36

®* O Direito Humano a uma Habitacdo Condigna, in Ficha Informativa sobre Direitos Humanos n.° 21,
Procuradoria-Geral da Republica, dezembro 2002, p. 53

* JOSE DE MELO ALEXANDRINO, Direitos Fundamentais — Introdugéo Geral, Principia Cascais, 2011, p. 24



que lhes seja reconhecida relevancia juridica positiva com um valor superior ao da propria
lei parlamentar.”

Em que medida é que o direito a habitacdo é um direito fundamental? “O direito a
habitacdo € fundamental porque respeita a todos (universalidade); é fundamental porque
responde a uma situacdo de perigo e a uma exigéncia social constante (permanéncia); é
fundamental porque respeita a necessidades basicas da pessoa que o Estado se compromete
solenemente a atender (fundamentalidade); além disso, presume-se fundamental por estar
previsto na Constituicdo.”®

Perante este facto, o direito a habitagdo estd consagrado nas Constituicdes de
diversos Estados como Espanha’ ou Italia®. Em Portugal, o direito & habitacdo esta
consagrado no artigo 65.° da CRP, integra os direitos sociais e como tal a sua violagdo tem
repercussdes diretas e graves noutros direitos fundamentais tais como a reserva da
intimidade da vida privada e familiar (artigo 26.°), a inviolabilidade do domicilio (artigo
34.9) ou a saude (artigo 64.°).

Dai que os direitos fundamentais visem proteger as pessoas, ndo se esgotando,
como refere José de Melo Alexandrino, numa “dimensdo negativa” (de ndo-interferéncia
do Estado) e em *“deveres de protecdo”. Ou seja, os direitos fundamentais sociais,
nomeadamente o direito a habitagcdo, pressupem uma “acdo positiva” do Estado, isto &,
impdem ao Estado deveres de promocao desse direito e uma ndo abstencédo de intervencao.

Friedrich A. Hayek e Raymond Plant, autores representativos de duas correntes de
pensamento, o neoliberalismo e o socialismo, respetivamente, embora tenham visdes
opostas sobre o0s direitos sociais, comungam de uma importante premissa comum: véem 0s
direitos sociais como um principio geral e positivo de distribuicéo ou justica social.’

Uma habitacdo condigna promove nao so a saude fisica e mental, como também a

melhoria da qualidade de vida do ser humano. De facto, existe uma relagdo causa-efeito

5 Jost CARLOS VIEIRA DE ANDRADE, Os Direitos Fundamentais..., p. 22

® JosE DE MELO ALEXANDRINO, Direitos Fundamentais..., p. 23

" Artigo 47.° “Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes
publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas pertinentes para hacer efectivo
este derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulacion
La comunidad participara en las plusvalias que genere la accién urbanistica de los entes publicos.”

8 Artigo 47.° “La Repubblica incoraggia e tutela il risparmio in tutte le sue forme; disciplina, coordina e
controlla I’esercizio del credito. Favorisce I’accesso del risparmio popolare alla proprieta dell’abitazione, alla
proprieta diretta coltivatrice e al diretto e indiretto investimento azionario nei grandi complessi produttivi del
paese.”

% JoAo CARLOS ESPADA, Direitos sociais de cidadania — uma critica a F. A. Hayek e R. Plant, Analise Social,
Vol. XXX (131-132), 1995 (2.°-3.0), p. 265



(embora dificil de definir) entre as condi¢bes de habitabilidade de uma determinada
habitacdo e o estado de salde das pessoas que nela habitam. Sabendo que passamos grande
parte do nosso tempo (cerca de 2/3) dentro de casa e nos espacgos envolventes, a saude
“(...) esta potencialmente em risco num ambiente habitacional insalubre ou de outro modo
pouco saudavel. Contudo, 0s grupos que passam mais tempo em casa sdo as criangas, as
mdes com filhos pequenos, os idosos, as pessoas invalidas, os doentes cronicos e 0s
desempregados. Pode-se esperar que estes grupos sejam mais afetados por condigdes
habitacionais deficientes e que tenham tambeém habitualmente necessidades especiais de
salide e de habitacdo.”*°

A partir da Il Guerra Mundial, o direito & habitacdo passou a constar em diversas
normas internacionais. Também nestes documentos podemos encontrar a definicdo de
habitacdo condigna. Destaca-se a Declaracdo Universal dos Direitos Humanos (1948) que,
no n.° 1 do artigo 25.°, proclama que “toda a pessoa tem direito a um nivel de vida
suficiente para lhe assegurar e a sua familia a salde e o bem-estar, principalmente quanto a
alimentacéo, ao vestuério, ao alojamento, a assisténcia médica e ainda quanto aos servicos
sociais necessarios, e tem direito a seguranca no desemprego, na doenca, na invalidez, na
viuvez, na velhice ou noutros casos de perda de meios de subsisténcia por circunstancias
independentes da sua vontade.”

A propria CRP, no n.° 2 do artigo 16.°, refere que “os preceitos constitucionais e
legais relativos aos direitos fundamentais devem ser interpretados e integrados de
harmonia com a Declaracdo Universal dos Direitos do Homem”. Como refere Vieira de
Andrade, “a nossa lei fundamental confia a Declaragdo Universal dos Direitos do Homem
um papel de relevo na interpretacdo e integracdo dos preceitos relativos aos direitos
fundamentais.”**

Em 1966 foi celebrado o Pacto Internacional dos Direitos Econdmicos, Sociais e
Culturais®®. O termo alojamento foi utilizado expressamente no artigo 11.°, onde o0s
Estados Partes reconhecem “o direito de todas as pessoas a um nivel de vida suficiente
para si e para as suas familias, incluindo alimentacéo, vestuario e alojamento suficientes,

bem como a um melhoramento constante das suas condicdes de existéncia. Os Estados

10 ADMINISTRACAO REGIONAL DE SAUDE DE BRAGA, Diretrizes para uma Habitacdo Saudavel, Traducio do
Documento OMS/EURO, Série EH, n.° 31, 1991, p. 19

1 Jose CARLOS VIEIRA DE ANDRADE, Os Direitos Fundamentais..., p. 46

12 portugal: Assinatura: 7.10.1976; Aprovagéo para ratificacdo: Lei n.° 45/78, de 11 de julho; Entrada em
vigor na ordem juridica portuguesa: 31.10.1978



Partes tomardo medidas apropriadas destinadas a assegurar a realizagdo deste direito
reconhecendo para este efeito a importancia essencial de uma cooperagéo internacional
livremente consentida.”

Pode ainda referir-se a Carta dos Direitos Fundamentais da Unido Europeia
(2000), que estabelece que todas as pessoas tém direito ao respeito pela sua vida privada e
familiar, pelo seu domicilio e pelas suas comunicacfes (artigo 7.°) e que, na luta contra a
exclusdo social e a pobreza, a Unido reconhece e respeita o direito a uma assisténcia social
e a uma ajuda a habitacdo destinadas a assegurar uma existéncia condigna a todos aqueles
gue ndo disponham de recursos suficientes, de acordo com o direito comunitario e as
legislagdes e préticas nacionais (n.° 3 do artigo 34.°).

Como ainda referido na Estratégia Global para o Abrigo para o Ano 2000, a
habitacdo condigna compreende “(...) intimidade suficiente, espaco adequado, seguranca
adequada, iluminacdo e ventilacdo suficientes, infraestruturas bésicas adequadas e
localizagdo adequada relativamente ao local de trabalho e aos servigos essenciais — tudo
isto a um custo razoavel para os beneficiarios.”** Para isso, os cidad&os devem ter um certo
grau de seguranca e acessO aos recursos naturais, dgua potavel, energia, instalacdes
sanitarias, sistemas de recolha e tratamento de lixo, esgotos e servicos de emergéncia.

O direito & habitacdo € um direito de natureza social fundamental, isto &, um
direito “cujo contetdo principal tipico consiste em prestacdes estaduais sujeitas a

conformac&o politico-legislativa™**

e, como ja& mencionado, esta consagrado no artigo 65.°
da CRP. Refere 0 n.° 1 deste artigo que “todos tém direito, para si e para a sua familia, a
uma habitacdo de dimensdo adequada, em condicOes de higiene e conforto e que preserve a
intimidade pessoal e a privacidade familiar”. “Dos n.° 2 e 3 do artigo 65.°, extraem-se,
concretamente, os principios fundamentais que devem ser observados numa politica de
habitacdo constitucionalmente comprometida (...). A promocdo de uma politica de
habitacdo ndo passa apenas pela construcdo de habitagcbes econdmicas e sociais. Incumbe
também ao Estado, por expresso imperativo constitucional, adotar medidas para estimular
a construcdo privada e para incentivar e apoiar as iniciativas das comunidades locais,

sociais e cooperativas.”*

3 0 Direito Humano..., p. 7

14 Jose CARLOS VIEIRA DE ANDRADE, Os Direitos Fundamentais..., p. 357

15 JORGE MIRANDA / Rul MEDEIROS, Constituicdo Portuguesa Anotada, Tomo |, 22 ed., Coimbra Editora,
maio 2010, p.1328



O direito a uma habitacdo condigna deve ser exercido e preservado por todas as
camadas da sociedade, sem distin¢do da idade, situagdo econdmica, pertenga a grupos ou
entidades, origem social, étnica, ou outra condicdo, ndo sendo uma mera necessidade ou
objetivo politico, antes dispde “de garantias juridicas, ainda que limitadas, destinadas a
obrigar o Estado a cumprir”®®.

Por isso, a politica social de habitagdo deve ter em vista, como objetivo
fundamental, a promocdo do acesso a habitacdo das familias carenciadas que ndo dispdem
de recursos para as obterem pelos seus proprios meios.

Os destinatérios do direito a habitacdo sdo o Estado, as regides autbnomas e as
autarquias locais. O direito a habitacdo ndo trata as relages entre particulares (senhorios
versus arrendatarios), “ porque tais «direitos» ndo se movem no circulo das relagdes entre
particulares, antes tém como alvo o Estado, no sentido de que a este cabe a
responsabilidade politica de planear, adotar e executar providéncia tendentes a criar as

condices necessarias para todos poderem ter habitacdo condigna.”*’

“QO direito a habitacdo (ou seja, o direito a ter uma morada decente ou condigna)
g, assim, um direito a prestacdes - um direito «sob reserva do possivel», cujo grau de
realizacdo depende, naturalmente, das opg¢des que o Estado fagca em matéria de politica de
habitacdo. Essas opcOes estdo, de resto, condicionadas pelos recursos materiais
(financeiros e outros) de que o Estado possa dispor, em cada momento. E, por isso, um
direito de realizacdo gradual — realizacdo que a Constituicdo comete ao Estado, em
colaboragdo com as autarquias locais.”*® O direito & habitacdo depende de determinadas
condigdes. “Para que o Estado possa satisfazer as prestacdes a que os cidaddos tém direito,
é preciso que existam recursos materiais suficientes e € preciso ainda que o Estado possa
juridicamente dispor desses recursos.”*® As medidas adotadas pelo Estado devem ser
suficientes para realizar o direito de todos a uma habitacdo condigna. Mesmo com recursos
escassos, 0 Estado deve cumprir a sua obrigacdo e ndo desassociar-se desta
responsabilidade.

18 Jose CARLOS VIEIRA DE ANDRADE, Os Direitos Fundamentais..., p. 362
7 Acérddo do TC n.2 402/01, de 26 de setembro de 2001

18 Acérddo do TC n.2 322/00, de 21 de junho de 2000

19 Jost CARLOS VIEIRA DE ANDRADE, Os Direitos Fundamentais..., p. 179



2 - HABITACAO — ATRIBUICAO DOS MUNICIPIOS

Como refere Vieira de Andrade, “as politicas de habitacdo (...) dadas as suas
complexidade e contingéncia, ndo podem estar determinadas nos textos constitucionais e a
sua realizacdo implica opgbes autonomas e especificas de 6rgdos que disponham
simultaneamente de capacidade técnica e de legitimidade democratica para se

responsabilizarem por essas opcdes.”?

A subordinacdo da Administragdo PUblica estd expressamente prevista no n.° 2 do
artigo 266.° da CRP, nos termos da qual “os érgdos e agentes administrativos estdo
subordinados a Constituicdo e a lei e devem atuar, no exercicio das suas funcdes, com
respeito pelos principios da igualdade, da proporcionalidade, da justica, da imparcialidade
e da boa-fé”. O n.° 1 do mesmo artigo refere que “a Administracdo Pulblica visa a
prossecucdo do interesse publico, no respeito pelos direitos e interesses legalmente

protegidos dos cidad&os”.

De acordo com o artigo 235.° da Lei Fundamental, as autarquias locais sdo
pessoas coletivas territoriais, dotadas de 6rgdos representativos, que visam a prossecugao
de interesses proprios das populagdes respetivas. “A populacao e o territrio sdo elementos
necessarios mas ndo «fazem» uma autarquia. Esta s6 toma consisténcia quando a
populacdo assente num determinado territorio assume como tarefa comum a satisfacdo de
interesses proprios decorrentes da vida em comunidade. (...) E a existéncia de 6rgdos
representativos da populagdo respetiva que completa a no¢do de autarquia local. Sem
Orgdos representativos ndo teriamos ja uma autarquia mas apenas, desde que reunidos 0s

restantes elementos, uma autarquia em gestac&o.”

Em Portugal, as autarquias locais sd@o as freguesias e 0S municipios e no
continente também sdo as regides administrativas (artigo 236.° da CRP) e “beneficiam da
prerrogativa de terem algumas das suas atribuicdes e competéncias fixadas na Constituigdo
e de os seus 6rgdos representativos serem simultaneamente 6rgéos constitucionais”?. De
harmonia com o enunciado no n.° 1 do artigo 239.° da CRP, “ a organizacdo das autarquias

locais compreende uma assembleia eleita dotada de poderes deliberativos e um 6rgao

2 Jose CARLOS VIEIRA DE ANDRADE, Os Direitos Fundamentais..., p. 181

1 ANTONIO CANDIDO DE OLIVEIRA, Direito das Autarquias Locais, 2 ed., Coimbra, Coimbra Editora, 2013,
p. 130

2 Jost DE MELO ALEXANDRINO, Direito das Autarquias Locais, in Tratado de Direito Administrativo
Especial, vol. 1V, 2010, Coimbra, Almedina, p. 108



executivo colegial perante ela responsavel”. Ainda segundo o texto constitucional, s&o
Orgaos representativos da freguesia a assembleia de freguesia e a junta de freguesia (artigo
244.%), do municipio a assembleia municipal e a cdmara municipal (artigo 250.°) e da
regido administrativa a assembleia regional e a junta regional (artigo 259.°). Nas freguesias
de populacdo diminuta, a assembleia de freguesia pode ser substituida pelo plenario dos
cidaddos eleitores (artigo 245.°, n.° 2), “havendo nesse caso apenas um 6rgdo

representativo (a junta de freguesia).”*

As atribuicfes e as competéncias dos 6rgdos das autarquias locais sdo reguladas
por lei, de harmonia com o principio da descentralizacdo administrativa (artigo 237.° da
CRP). Este principio realiza-se mediante a “transferéncia de atribuicdes e competéncias do
Estado para as autarquias locais, tendo por finalidade assegurar o reforgco da coesdo
nacional e da solidariedade inter-regional, a promocdo da eficiéncia e da eficicia da gestao

plblica, garantindo os direitos dos administrados.”?*

O principio da subsidiariedade também estd consagrado no artigo 6.° da CRP,
“nos termos do qual deve competir as autarquias locais a realizacdo das tarefas
administrativas que elas podem cumprir s6 sendo utilizado um nivel superior da

administracéo pGblica quando a boa administracéo assim o exige.”*

Relativamente a habitacdo social, as autarquias locais desempenham um papel
decisivo na elaboracdo do diagndstico das necessidades e na construcdo, atribuicdo e

manutencdo do parque habitacional.

Por altimo e ndo menos importante, de referir que o principio da autonomia local,
sendo um principio basilar na nossa Constituicdo®, também esta consagrado na Carta
Europeia de Autonomia Local. “Entende-se por autonomia local o direito e a capacidade
efetiva de as autarquias locais regulamentarem e gerirem, nos termos da lei, sob sua
responsabilidade e no interesse das populagdes uma parte importante dos assuntos
plblicos.”?” Por outras palavras, a autonomia significa “a capacidade das autarquias

prosseguirem livremente a realizacdo das suas atribuicdes através dos seus proprios 0rgaos

2% Jose DE MELO ALEXANDRINO, Direito das Autarquias Locais..., p. 146

* MARIA JOSE CASTANHEIRA NEVES — Governo e Administracdo Local, Coimbra, Coimbra Editora, 2004, p.
12

> ANTONIO CANDIDO DE OLIVEIRA, Direito das Autarquias Locais..., p. 227

%% Jose DE MELO ALEXANDRINO, Direito das Autarquias Locais..., p. 77

?7'N.° 1 do artigo 3.° da Carta Europeia de Autonomia Local, aprovada para ratificacio pela Resolugdo da
Assembleia da Republica n.° 28/90, de 23 de outubro, publicada no Diario da Republica, | Série, n.° 245/90
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e sob a sua inteira responsabilidade”<”, obedecendo aos seguintes principios: “proximidade

dos cidaddos, amplitude e natureza da tarefa e efic4cia e economia.”*

A descentralizacdo, principio constitucional da estrutura da Administracéo
Publica, é “um elemento relevante na boa governacao do sistema administrativo, sobretudo

na sua consagracao ou projecdo na autonomia local.”*°

A descentralizacdo do setor da habitacdo decorreu aquando da criagdo dos
Servigos Municipais de Habitagcdo. De acordo com o Decreto-Lei n.° 797/76, de 6 de
novembro, estes servigcos passaram a ter as competéncias da administracdo central em
termos de gestdo, conservacdo e atribuicdo de habitacdes sociais, propriedade do Estado,
seus organismos autonomos, institutos publicos, pessoas coletivas de direito publico,
instituicOes de previdéncia e misericordias, situados na respectiva area.

A Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro, que estabelece o regime juridico das
autarquias locais, refere no n.° 1 do seu artigo 23.° que constituem atribuigdes do municipio
a promocdo e salvaguarda dos interesses proprios das respetivas populagdes, em
articulacdo com as freguesias. Neste ambito, as competéncias, sem prejuizo da relagdo com
outras areas de intervencdo municipal, estdo diretamente relacionadas com o bem estar
social e com a qualidade de vida dos municipes.

O n.° 2 do mesmo artigo refere o leque vasto de atribuicdes dos municipios “sem
as concretizar e sem um critério claro.”®" Dada a complexidade das atribuicdes dos
municipios, a lei ndo as refere taxativamente, passando a estar consagrado um sistema de
clausula aberta. Conforme alinea i) do mesmo namero, a habitacdo € uma atribuicdo dos
municipios, sendo especifica destas autarquias.

Neste sentido, os municipios devem programar e executar uma politica de
habitacdo tendente a prossecucdo dos principios constitucionais, de forma a proporcionar o

direito a habitacdo a todos os grupos etarios, através de um sistema justo e equitativo.

Integradas num dos setores de maior interesse nos nossos dias estdo as obras
municipais (infraestruturas e equipamentos) e a sua manutencdo. De facto, as autarquias

sdo hoje um elemento central na dotacdo dos territérios locais das condi¢cBes de

%8 MARIA JOSE CASTANHEIRA NEVES, Governo e Administracdo Local..., p. 9

2% JoAo BILHIM, A Governacao nas Autarquias Locais, Sociedade Portuguesa de Inovacéo, Porto, 2004, p. 13
% PEDRO COSTA GONGALVES ET AL., O Governo da Administracdo Publica, Edicdes Almedina, Coimbra,
2013, p. 29

1 ANTONIO CANDIDO DE OLIVEIRA, Direito das Autarquias Locais..., p. 229
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apropriacdo dos bens urbanos®*’. Como refere Candido de Oliveira, consideram-se obras
municipais, entre outras, “a construcdo, arranjo, e melhoramento de estradas, escolas,

habitacdes sociais®, bibliotecas e outros equipamentos culturais e, mais recentemente,

pavilhdes gimnodesportivos, piscinas, parques de estacionamento, estacdes de tratamento
de 4guas residuais.”**

Embora assumam cada vez mais relevancia (por gerarem receitas, terem muita
utilidade e serem colocadas a disposicdo dos cidaddos), as obras municipais e a sua
manutencdo, nomeadamente as habitacbes sociais, traduzem-se em avultados
investimentos, acrescentando-se o facto de que as casas destinam-se as familias com
Menores recursos e, por isso, com menor capacidade para pagar a renda correspondente ao
valor da habitacao (calculada em funcao do valor patrimonial tributario).

A luta contra a pobreza e a exclusdo social passa também por melhorar as
respostas relativas & habitacdo, na medida em que esta é uma necessidade essencial que
deve ser satisfeita para a coesdo e estabilidade de uma familia. Neste sentido, a habitacdo
social vem diversificar as ofertas de arrendamento, em especial as destinadas as familias
mais carenciadas. E a circunstancia de uma familia possuir uma grave caréncia econémica,
fruto dos parcos rendimentos, que justificard a ocupacdo de habitacdo social, enquanto
subsistirem os pressupostos que fundamentaram essa mesma atribuicao.

Pelo que, é entendimento que a promocdo do acesso deve ter como pressuposto
que a atribuicdo de habitacdo pelo municipio deve ter um carater temporario e nédo
definitivo, isto é, os fogos devem ser entregues, a cada momento, a quem deles precisa,
limitando a intervencdo do municipio as situag@es de necessidade social, por serem estas as

que verdadeiramente justificam o apoio e protecéo.

A transitoriedade da habitacdo social, enquanto apoio social em espécie, esta
intimamente relacionada com a manutencdo ou modificacdo dos pressupostos que

estiveram na raiz da atribuicéo.

Para Isabel Guerra, a intervencdo camaréria ao nivel da habitagdo social relaciona-

se com a necessaria “conquista” do espago por grupos sociais mais desprivilegiados.*

%2 |sABEL GUERRA, Intervencdo Social Urbana: “Bricolage” ou definicdo de uma politica de intervengdo?, in
Habitacdo Social, anos 90, Camara Municipal de Lisboa, p. 1

%3 Sublinhado nosso

% ANTONIO CANDIDO DE OLIVEIRA, Direito das Autarquias Locais..., p. 296

% |SABEL GUERRA, Intervencéo Social Urbana..., p. 1
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Deste modo, compete a Camara Municipal gerir e conservar o seu patrimonio
habitacional, do que faz parte, nomeadamente a atualizacdo das rendas nos limites

1%, assim como a anterior®, ndo fixa rendas, limita-se apenas a

previstos na lei. A lei atua
impor um critério de fixacdo de renda fundamentalmente baseado na capacidade financeira
do agregado familiar e a estabelecer um critério para o limite maximo de renda a0 mesmo
tempo que proibe os arrendatérios, qualquer que seja a sua situagdo financeira, de pagarem
abaixo de um limite minimo. O estabelecimento da renda minima tem, entre outros, o
objetivo de combater a fuga ao pagamento quando o controle dos rendimentos dos
arrendatarios é manifestamente muito dificil. Trata-se de criar “(...) um critério aceitavel
em matéria de esforco minimamente exigivel aos arrendatarios.”*®

Todavia a atribuicdo de um fogo néo € a finalizacdo do processo (de melhoria de
condic¢des habitacionais), mas sim o inicio da socializacdo e da integracdo da condicéo de
cidaddo. E para isso, cabe aos municipios a prossecuc¢do dos interesses desta populacdo em
articulagdo com os outros dominios de atribuicBes. “O direito a viver com dignidade nédo
pode ser realizado a menos que a satisfagdo de todas as necessidades basicas da vida —
trabalho, alimentacéo, habitacéo, cuidados de salde, educacdo e cultura — seja garantida a

todos, em condicBes adequadas e em igualdade de circunstancias.”>*

% ei n.2 81/2014, de 19 de dezembro

%" Decreto-Lei n.° 166/93, de 7 de maio

% Novo Regime de Rendas — Bairros Municipais do Porto, Camara Municipal do Porto, 2004, p. 43

% O Comité dos Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais, in Ficha Informativa n.° 16, Procuradoria-Geral da
Republica, outubro de 2008, p. 3
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3 - EVOLUCAO DOS REGIMES DE RENDA DE HABITACAO

Este capitulo documenta a crescente importancia do setor da habitacéo,
nomeadamente o incremento de construcdo de habitacdo social com vista ao
desenvolvimento econdémico do pais ao longo das décadas.

O Estado tem desempenhado um papel decisivo na execucdo da politica nacional
de habitacdo, nomeadamente através do seu envolvimento em programas de habitagédo
social, num grande numero de medidas e na publicacdo de diversos regimes legais todavia
muito diferentes entre si, o que demonstra alguma desorientagdo no planeamento da

politica de habitac&o.

3.1 - Periodo da 1.2 Republica (1910-1926)

As transformagdes econdmicas e sociais conduziram a uma mudanga nas politicas
de habitacdo. Durante a | Guerra Mundial verifica-se a migracdo da populacéo rural para
0s centros urbanos industrializados, nomeadamente Lisboa e Porto, em busca de melhores
condicbes de vida. Estes fluxos migratérios eram acompanhados de uma intensa
necessidade e procura de alojamento. Os setores da populagdo acima referidos néo tinham
possibilidade de aceder a habitacdo condigna, face aos valores das rendas, insuportaveis
em funcdo dos salarios auferidos. A sobreocupacdo das habitacGes foi a forma encontrada
por estas familias para atenuacdo do problema. Pese embora as diversas iniciativas do

Estado®’, durante a 1.2 Republica ndo foi construido um Gnico fogo.**

3.2 - Periodo da Ditadura Militar (1926-1932)
Com a ditadura militar, iniciada em 1926, embora com baixa intervencao, o
Estado comeca a concretizar politicas neste dominio, destinadas a familias carenciadas.
Como ja referi, ao longo dos anos sdo publicados diversos regimes legais, todavia
muito diferentes. Podem citar-se os programas de construgdo de casas econdémicas, de

casas de renda econdmica, de renda limitada, casas desmontaveis, casas para familias

0 Decreto de 12.11.1910; Decreto n.° 4.137 de 24.04.1918; lancamento dos primeiros bairros sociais (s6
concluidos na década de 30 do século passado)

* CARLOS NUNES SILVA, Mercado e politicas publicas em Portugal: a questdo da habitacdo na primeira
metade do século XXI, Analise Social, Vol. XXIX (N.° 127), 1994 (3.0), p. 658
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pobres e desalojados e casas para pescadores, todos atribuiveis em regime de ocupacédo a
titulo precério.
Através do Decreto n.° 15.289, de 30 de marco de 1928, € instituido o Fundo

Nacional de Construcdes e Rendas Econdmicas, “(...) destinado a promover e subsidiar a

iniciativa particular de construgcdes e o barateamento das rendas de casas e de quartos para
habitacao das classes média e operaria”*. Previa o decreto que o Fundo iniciaria em 1928-
1929, estaria vigente até 31 de dezembro de 1940 e seria implementado nos grandes
centros urbanos, nomeadamente Lisboa e Porto, onde se registava a maior incidéncia de
familias a viver em condicBes miseraveis.

Conforme artigo 53.°, o valor das rendas era fixado pela Comissdo Administrativa
do Fundo, uniformemente para todos os que ocupassem alojamento do mesmo tipo. O
proprietario recebia o valor da renda (regime de renda fixa) e um subsidio de renda
variavel, para compensacdo das percas resultantes do facto de a renda paga pelo
arrendatério ser inferior & remunerag&o do capital investido.

O Decreto n.° 16.055, de 22 de outubro de 1928, recupera o conceito de Casas
Econdmicas surgido em 1918, pelo Decreto n.° 4.137, de 24 de abril que, na 1.2 Republica,
ndo originou “(...) nenhuns resultados praticos(...)”**. De acordo com o seu artigo 1., as
casas econOmicas destinavam-se ao alojamento das classes pouco abastadas e satisfaziam
cumulativamente 0s requisitos seguintes: a) ndo excederem na sua constru¢do o custo
maximo de 350$00 por metro quadrado coberto e por andar habitavel; b) serem construidas
de alvenaria de pedra e cal, tijolo ou adobo, cimento ou cimento armado; c) reunirem todas
as condicdes de solidez, duracdo, conservagéo, isolamento e impermeabilidade e de higiene
moderna e conforto, sendo preferidas as de constru¢do anti-sismica; d) terem o atestado
oficial de casa economica. As casas eram arrendadas em regime de renda resollvel,
garantindo que as familias com rendimentos mais baixos tivessem a oportunidade de
adquirir habitacdo prépria. Seria uma forma de envolver os moradores na manutengéo e na
gestdo do parque habitacional.

Mas, até que ponto, estariam estas familias em condicbes de se tornarem
proprietarias? De facto, a integracdo de uma familia num programa deste tipo deve
equacionar a capacidade da mesma para assumir os encargos decorrentes da condicdo de
proprietaria. A experiéncia diz que é entendimento dos moradores/proprietarios que a

*2 Artigo 48.° do Decreto n.? 15.289, de 30.03.1928
*% preambulo do Decreto n.° 16.055, de 22.10.1928
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manutencdo e conservacdo do parque habitacional é da responsabilidade da entidade e,
como tal, ndo assumem quaisquer despesas deste &mbito, levando a sua degradagé&o.
Pese embora a legislacdo, “ndo houve um acréscimo de fogos novos para as

classes insolventes e n3o se registou um decréscimo do custo final da habitagdo.”**

3.3 - Periodo compreendido entre o inicio do Estado Novo e a criacdo do Fundo de
Fomento da Habitacao (1933-1969)

No inicio deste periodo, a politica de habitacdo social era “identificada com uma
politica de integracdo social e familiar com funcdes politicas e simbélicas”*. A habitacéo
social, nomeadamente as casas econdmicas constituiam “um excelente instrumento de
defesa da instituicdo familiar e de conservacdo da ordem social existente.”*

O Decreto-Lei n.° 23.052, de 23 de setembro de 1933, define novos pardmetros da

intervencdo do Estado na promocdo de habitacdo social, através do Programa de Casas

Econdmicas, a atribuir em regime de propriedade resoluvel, pagavel em prestacGes
mensais. O Estado intervia através do financiamento, da concessdo de facilidades na
aquisicao de terrenos, na elaboracdo dos projetos, na construcao, na isencdo de impostos e
empréstimos com taxas de juro baixas amortizaveis a longo prazo, na distribuicdo das
casas, na sua administracdo até a completa amortizacdo. Isto é, o Estado era o promotor e
gestor do programa. Era da competéncia das cAmaras municipais a aquisi¢ao e urbanizagéo
de terrenos e o cofinanciamento do programa.

Conforme preambulo do Decreto-Lei n.° 28.912, de 12 de agosto de 1938, este
programa constituiu a primeira experiéncia de orientacdo definida nas cidades de Lisboa e
Porto. Teve bastante sucesso na medida em que, como refere 0 mesmo preambulo, “(...)
foram criadas as melhores condices sociais, economicas, técnicas e morais na nossa
solucdo do problema da casa econdémica. Estéo satisfeitissimos os moradores-adquirentes e
suas familias; esté inteiramente satisfeito o Governo.”

O Decreto-Lei n.° 28.912, de 12 de agosto de 1938, autoriza o Governo a
promover, na cidade de Lisboa, a construcdo de 2.000 casas economicas nos anos de 1938,

1939 e 1940, e a dar o seu concurso a instalacdo de 1.000 pequenas casas desmontaveis,

* CARLOS NUNES SILVA, Mercado e politicas publicas em Portugal..., p. 660

* Plano Estratégico de Habitacdo 2007/2013 - Documento Politicas de Habitacdo, Lisboa, CET-
ISCTE/IRIC/IHRU, 2007, p. 15

% preAmbulo do Decreto-Lei n.° 28.912 de 12.08.1938
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destinadas a alojamento provisério dos ocupantes dos chamados “bairros de lata”. E

considerada a 2.2 fase da resolucao do problema da habita¢do, competindo ao Estado “(...)

tratar dos terrenos e da construcdo, deixando-lhes [as instituicdes de providéncia social,

organismos corporativos e grandes empresas concessionarias de servigcos publicos] o
2147

financiamento e a distribuicdo e a administracdo das casas”"".

O Programa das Casas Desmontaveis surge para colmatar a impossibilidade das

familias de recursos mais fracos ndo conseguirem aceder ao programa das Casas
Econdmicas. As familias mais carenciadas poderiam residir nas casas desmontaveis
provisoriamente até poderem aceder ao programa das casas economicas. Durante este
periodo e ao longo de 25 anos, suportariam o pagamento de prestacdes e findo este prazo,
teriam a posse da casa.

Este programa destinava-se a comparticipar a Camara Municipal de Lisboa na
construcdo de casas e nos trabalhos de urbanizacdo complementares. Eram competéncias
da Camara Municipal a aquisicdo e urbanizacdo dos terrenos, a construgdo das casas e a
fixacdo do valor das rendas.

As habitacGes eram concedidas a titulo precario e os moradores podiam ser
obrigados a desocupa-las no prazo de 30 dias, a contar da notificacdo da Cémara
Municipal.

E ainda instituido o Servico de Construco de Casas Econdmicas, que tem como
objetivo superintender a construcdo de casas econdmicas em todo o Pais, pelas instituicdes
de previdéncia social, organismos corporativos e empresas concessionarias de servicos
publicos do Estado ou das cAmaras municipais.

“Reconhecendo-se a conveniéncia de promover a construcdo de mais casas do
mesmo tipo, o decreto-lei n.° 33.278, de 24 de novembro de 1943, determinou a edificacao,
também em regime de comparticipacdo do Estado, de mais 1.000 casas, das quais 500 em
Lisboa e 500 no Porto; e o decreto-lei n.° 34.139, de 24 de novembro de 1944, promover a
construcdo, na mesma modalidade, de 100 casas desmontaveis em Coimbra™*®. Apesar
destes avancos, por todo o Pais continuam a proliferar graves problemas devido a falta de

habitagdo para familias carenciadas.

47 preambulo do Decreto-Lei n° 28.912, de 12.08.1938
“8 preambulo do Decreto-Lei n° 34.486, de 6.04.1945
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O programa das casas desmontaveis trouxe alguns problemas, nomeadamente
urbanisticos, pelo que foi substituido em 1945, pelo Programa de Casas para Familias

Pobres, através do Decreto-Lei n.° 34.486, de 6 de abril de 1945. Tratava-se de um

programa dirigido a classe média e, tal como o Programa das Casas Desmontaveis, tinha
como objetivo alojar familias que ndo se enquadravam no Programa das Casas
Econdmicas, por razbes financeiras. Este diploma previa, por intermédio dos corpos
administrativos e Misericordias, a construcdo de 5.000 casas de tipo desmontavel, nos
centros populacionais do continente e das ilhas. Mantinha-se o caracter transitorio, sendo
possivel a posterior transferéncia das familias para bairros de casas econdmicas ou de
renda economica.

O valor das rendas era fixado casuisticamente, por aprovacdo do Ministro das
Financas “(...) tendo em atencdo ndo s as condicGes locais como a possibilidade dos
moradores”*® Fica por esclarecer a que condicBes locais se estaria a referir o legislador:
seriam condigOes relacionadas com a distancia aos centros urbanos e acesso a Servigos ou
com as condic¢des das proprias habitacdes?

O Decreto-Lei n.° 35.578, de 4 de abril de 1946, aumenta para 10.000 o nimero
de casas a construir destinadas ao alojamento de familias pobres, tentando proporcionar
uma maior expansao dos beneficios da iniciativa. No entanto, esta medida ficou muito
aquém das necessidades. Segundo Radl da Silva Pereira, em 1950 existia “(...) um deficit
efectivo de alojamentos da ordem dos 460 milhares, dos quais, 150 mil com caracter muito
urgente.”*

A Lei n.° 2.007, de 7 de maio de 1945, cria o Programa das Casas de Renda

Econdmica e vem estabelecer as bases a que devia obedecer a construcéo destas casas. Esta
lei pretendeu fomentar a construcdo de habitacdo social destinada a familias que néo
tinham condic¢des para se tornarem proprietarias.

As casas de renda econémica “(...) correspondia uma nova logica de producdo
(...). Através da construcdo de habitacdo, do arrendamento e da incorporacdo de um juro
relativo ao investimento no valor final da renda, as instituicbes da esfera da Previdéncia
Social do Estado Novo obtinham uma remuneracdo de longo prazo para 0s seus capitais.

Esta logica distinguia-se (...) do programa das Casas Econdmicas, administrado através de

%% 81.0do artigo 3.° do Decreto-Lei n.0 34.486, de 6.04.1945
%0 RAUL DA SILVA PEREIRA, Problemética da Habitagdo em Portugal I, Analise Social, Vol. I (N.° 1), 1963, p.
57
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um esquema de fundos publicos, facultados para a obtencdo de solo e para a construcao de
alojamento, que ia sendo amortizado pelas prestacdes pagas pelos moradores. A Habitagéo
de Renda EconOmica constituia um novo produto: o apartamento, destinado a alojar
populacbes que por via do seu vinculo laboral estivessem inscritas em regimes de
quotizagdo para a Previdéncia Social e, consequentemente aptas a ingressar no programa.
Este produto diferia da moradia unifamiliar, 0 modelo das Casas Econdémicas sujeita a
prestacdes de renda resoldvel.”>*

As casas deveriam localizar-se nos centros urbanos ou industriais, e podiam ser
construidas por um grupo variado de entidades publicas e privadas, com o apoio do Estado.
As competéncias das Camaras Municipais sdo cada vez mais alargadas: prever nos seus
planos de urbanizacdo areas para este programa, adquirir e urbanizar os terrenos, elaborar
0s projetos dos edificios, cadernos de encargos e programas de concurso, bem como
adjudicar as empreitadas e fiscalizar a construcao.

A renda a pagar pelo arrendatario, e prevista no contrato de arrendamento, néo
poderia exceder a renda maxima determinada pela lei. Em caso de aumento, se o
arrendatario aceitasse o novo valor, era feito um averbamento ao contrato. Se se opusesse
deveria entregar a habitacdo, o que demonstrava a precariedade do programa.

Todos os anos, no més de janeiro, os arrendatarios eram obrigados a declarar o0s
seus rendimentos. Quando os rendimentos excedessem vinte vezes o valor da renda, os
arrendatarios deveriam desocupar as habitagdes no prazo de seis meses.

O Regime do Arrendamento Apoiado (2014), que sera aprofundado mais a frente,
assemelha-se a este programa, na medida em que ambos determinam o valor da renda
maxima, definem também que, ultrapassado o limite de rendimentos estabelecido por lei, o
senhorio pode determinar a desocupacédo das casas e a obrigatoriedade da declaragcdo dos
rendimentos por parte dos arrendatarios.

Pese embora os programas de apoio, uma parte da populacdo mantinha-se incapaz
de suportar as rendas praticadas, pelo que continuaram a proliferar as casas clandestinas, 0s
bairros de lata e a sublocacdo. “Boa parte dos agregados domésticos que se aloja em
miseraveis condi¢des ndo poderia aceder a uma Habitacdo de Renda Econdmica por via

dos seus parcos rendimentos.”®® O Estado vem reconhecer esta situacdo: as classes de

*! JoAo PEDRO SILVA NUNES, O programa Habitacdes de Renda Econémica e a constituicio da metrépole de
Lisboa (1959-1969), Analise Social, 206, XLVIII (1.%), 2013, pp.87-88
52 JoAo PEDRO SILVA NUNES, O programa Habitacdes de Renda Econémica..., p. 94
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casas economicas “(...) ndo permitem a atribuicdo dessas moradias as familias de mais
modestos recursos — precisamente aquelas que mais interessa proteger, através duma
esclarecida politica de habitagdo™>®.

Como refere Eduardo Vilaca, “(...) apesar desta diversidade de programas e
regimes, verifica-se a acentuacdo das caréncias de alojamento destes estratos populacionais
[populacdo de estratos econdmico-sociais mais baixos], bem como a degradacdo do parque
imobiliario e um significativo aparecimento de fenémenos de «construcdo clandestina»”>* .

Conforme alineas c) e e) da Lei n.° 2.007, de 7 de maio de 1945, as casas de renda
econdmica construidas por organismos corporativos ou por empresas concessionarias de
servicos publicos e empresas industriais destinavam-se ao arrendamento a “empregados e
assalariados proprios ou das respetivas atividades coordenadas, enquanto estiverem ao seu
servigco”. Este principio constitui “(...) um precedente legal muito grave no dominio da
estabilidade da habitacd0.”>> Sempre que o trabalhador deixasse de o ser naquele
organismo ou empresa, perderia o direito aquela habitacdo. Era esquecida a condi¢do de
inquilino e sobrepunha-se a condi¢do de empregado ou assalariado, pelo que os inquilinos
ndo tinham qualquer protecéo.

O inquérito as condicdes de habitacdo da familia, publicado pelo INE, como
anexo ao IX Recenseamento Geral da Populacdo (1950), demonstra que persistia a
assimetria entre os centros urbanos e as zonas rurais, ndo so relativamente ao nimero de
alojamentos disponiveis, assim como as condi¢fes de habitabilidade. Nos centros urbanos
havia mais familias que alojamentos disponiveis, enquanto que nas zonas rurais a situacao
era contraria. Por exemplo, no distrito de Santarém existiam 135.038 fogos para 122.241
familias ao passo que, na cidade de Lisboa, existiam 176.318 fogos para 190.806 familias.
Na cidade de Lisboa, 84% dos fogos possuiam eletricidade, 86% tinham agua e 49% casa
de banho. O distrito de Santarém apresentava percentagens de 12, 10 e 5, respetivamente.
Embora nos meios rurais as habitagfes existissem em maior abundancia, eram menos
confortaveis e higiénicas. Contrariamente, as habita¢cdes dos centros urbanos eram mais

escassas, mas com maiores condi¢des de habitabilidade.

>3 preambulo do Decreto-Lei n.° 40.552, de 12.03.1956

> EDUARDO VILACA, Habitacdo Social — uma abordagem sistemética, in Coléquio “A Politica da
Habitacdo™, organizado pelo Conselho Econémico e Social, 3 e 4 de abril de 1997, p. 141

% RAUL DA SILVA PEREIRA, Problematica da Habitagdo em Portugal 11, Analise Social, Vol. I (N.° 2), 1963,
p. 230
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Com a entrada em vigor da Lei n.° 2.092, de 9 de abril de 1958, que altera o
Regime das Casas de Renda Econdmica, as rendas fixadas por delibera¢do das instituicdes

proprietarias passam a considerar o custo global da edificacdo do respetivo programa de
construcdo, a rentabilidade dos capitais investidos, a capacidade econdmica dos moradores
e o nivel das rendas na localidade.

A atualizacdo das rendas também passou a ser permitida quando se verificasse
variacdo apreciavel do custo de construcdo, custo de vida bem como se ocorresse uma
“(...) sensivel melhoria na situacio econémica do agregado familiar do inquilino™.*

Havia lugar a atualizacéo da renda de cinco em cinco anos, sujeita a homologacéo
do Governo. Tal como previsto na Lei n.° 2.007, de 7 de maio de 1945, o arrendatério
poderia entregar a habitacéo caso discordasse com o aumento da renda. Caso contrério, era
feito o averbamento do contrato.

O regime das casas de renda econdémica vem restringir 0 acesso, na medida em
que tinham preferéncia na sua atribuicdo, os agregados familiares com rendimentos entre
trés vezes e meia e seis vezes o valor da renda. Portanto, os agregados com rendimentos
mais baixos ndo se enquadravam neste apoio.

N&o obstante o esforgo do Estado, verifica-se a “(...) auséncia, pode dizer-se
quase total, de aces sociais adequadas & integracdo dos moradores™®’. Por outro lado, a
construcdo de casas econdmicas ficou, mais uma vez, aquém das necessidades. Entre 1951
e 1960, a construcdo destas casas representou “menos de 2% do total dos fogos construidos
no Continente: o nimero de fogos construidos foi de 201.714, nos quais apenas figuram
3.612 casas econdmicas”.”®

Como em toda a Histdria da habitacdo social em Portugal, Lisboa e Porto foram
0S centros urbanos que mais beneficiaram com as diferentes politicas publicas de
habitacdo. No entanto, em Lisboa, nem 20% das caréncias habitacionais tinham sido
solucionadas em 1950. Esta situacdo deve-se ao facto de a promocdo publica de habitagdo
ndo compensar a migracdo de populagéo para os centros urbanos por um lado, €, por outro,
a percentagem de populacdo abrangida pelos diversos programas ndo incluir os mais

carenciados.

% Alinea b) do n.° 1 da Base VI da Lei n.° 2.092, de 9.04.1958

 Josté Dos SANTOS CORACAO, Bairros Sociais: Novos Rumos, Novas Realidades, Oeiras: Camara
Municipal, 1990, p. 44

%8 RAUL DA SILVA PEREIRA, Problematica da Habitagdo em Portugal Il..., p. 242
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Todos estes programas introduziram uma nova visdo da habitagcdo social em
Portugal. Foram vérios os coloquios, 0os comentarios, as publicagdes, as noticias e as
iniciativas sobre a habitac&o que levaram & aprovacio de mudancas™.

Embora o setor da habitacdo fosse uma preocupacdo do Estado face a falta de
condigdes de habitabilidade dos mais carenciados ou até mesmo face a inexisténcia de
habitagdes condignas, apenas em 1965 este setor passou a ter outra visibilidade no Plano
Intercalar de Fomento, passando a integrar um capitulo especifico sobre a habitacéo.
“Visou o Plano Intercalar dar o primeiro passo no sentido de um sistema de atuacao
coerente e capaz de responder eficazmente as crescentes necessidades de realojamento do
Pais”®. Este plano reflete uma nova visdo do setor cuja execugo termina em 1967.

3.4 - Periodo compreendido entre 1969 e 1974

A situagdo habitacional da populacdo tendia a agravar-se, pelo que houve “(...)
necessidade de mais directa intervencdo do Estado, ndo sé para suprir a iniciativa privada
na construcdo de habitacdo de interesse social, mas também para imprimir harmonica
orientagdo ao conjunto das atividades do setor, no sentido de um bem comum nacional”®.
Neste sentido, € publicado o Decreto-Lei n.° 49.033, em 28 de maio de 1969, que

cria 0 Fundo de Fomento da Habitagcdo (FFH) com duplo objetivo: fomentar a construgédo

de habitacdo social e contribuir para o aperfeicoamento da politica habitacional, isto €,
“(...) concentrar o estudo da problematica social da habitagdo num Unico organismo que,
pela sua inser¢do funcional, tornasse possivel uma visdo conjugada da tematica da
habitac&o e do urbanismo”®.

O Fundo tinha como principais beneficiarios os individuos ndo enquadraveis nas
caixas de previdéncia ou outras instituicdes semelhantes. O arrendamento ficava sujeito as
normas da lei geral.

O valor das rendas dependia das condi¢es econdmicas das familias, do custo dos
fogos e dos valores praticados na localidade. A sua atualizagdo s6 era permitida caso se

registasse variagdo apreciavel do custo da construcdo ou do custo de vida, de acordo com

* NUNO PORTAS (coord.), Habitacdo para o maior nimero. Portugal, os anos de 1950-1980, CML,
IHRU, Lisboa, 2013, p. 190

% Relatério de Execucdo do Plano Intercalar de Fomento, Presidéncia do Conselho, Metrépole, 1965, p. 171
61 Relatério de Execucdo do Plano Intercalar de Fomento, p. 171

%2 EDUARDO VILAGA, Habitagdo Social — uma abordagem sistematica..., p. 142
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os indices publicados pelo INE ou quando se verificasse uma sensivel melhoria da situacdo
economica do inquilino.
Com a publicacdo desta lei, é extinto o Servico de Construcdo de Casas

Econdmicas.

3.5 - Periodo pés 25 de abril de 1974 até ao regime em vigor (2014)

A partir da década de 70 do seculo passado, verificam-se novos movimentos
migratorios: das zonas rurais para 0s centros urbanos e das ex-coldnias. Estes movimentos
vieram acentuar as caréncias habitacionais que sdo “remediadas” através da construcdo
clandestina, bairros de barracas e sublocacdo de habitagdes.

Para fazer face a estes problemas que se iam agudizando, o Estado promove varias
iniciativas como:

- as Cooperativas de Habitacdo Econdmica em 1974, que promoviam habitagdo
social a custos controlados, destinada aos seus associados, em regime de propriedade
individual ou coletiva®. O cooperativismo tinha um relevante papel na “promocéo de
alojamento de inequivoca utilidade social como forma privilegiada de organizacdo da
iniciativa e da gestdo de recursos pelos proprios moradores na realizacdo de conjuntos
urbanos que efetivamente correspondam as suas necessidades”®. “O programa
«cooperativas de habitagdo econdmica» surgiu como resposta ao grande ndmero de
familias de baixos rendimentos, que desde 1974 se associaram sob a forma de
cooperativas, para mais facilmente poderem resolver o seu problema habitacional”®;

- 0 novo regime de Contratos de Desenvolvimento para a Habitagdo, com o intuito
de financiar a construgédo de habitagdo social pelas empresas privadas de construcao civil.
Este regime pretendia “criar condic¢des indispensaveis para que a iniciativa privada se sinta
interessada na habitacdo social”, isto é, pretendia “despertar o interesse da industria da

1,66

construcao pelas edificacdes de renda limitada”™, através de apoios e incentivos de variada

natureza (financeira, fiscal, de assisténcia técnica, garantida na compra de habitacao);

%3 Decreto-Lei n.° 730/74, de 20 de dezembro e Decreto-Lei n.? 737-A/74, de 23 de dezembro

® Decreto-Lei n.° 737-A/74, de 23 de dezembro

% Solvabilidade das familias portuguesas em relacdo & habitacdo: alguns contributos para o seu estudo,
Fundo de Fomento da Habitacdo, Lisboa, 1980, p. 44

% Decreto-Lei n.° 663/74, de 26 de novembro
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- 0 Servico de Apoio Ambulatério Local®, como corpo técnico especializado do
FFH (brigadas técnicas) e com o objetivo de "apoiar, através das Camaras Municipais as
iniciativas das populacdes mal alojadas no sentido de colaborarem na transformacéo dos
proprios bairros”. Este Servigo veio a ser extinto logo em 1976, apds a sua degeneracao
num movimento reivindicativo;

- a revisdo dos programas existentes nomeadamente o Programa de Casas
Econdmicas;

- a criacdo de programa cujo objetivo prendia-se com a concessdo de empréstimos

68
I

(crédito bonificado) as Camaras Municipais para a construgdo de habitacdo social™. Trata-

se de uma medida que teve bons resultados (9.530 fogos construidos entre 1975 e 1982,

abrangendo mais de 124 municipios). Os fatores de sucesso do programa foram: “a
construcdo de pequenos empreendimentos (...), com dimensdo adequada a capacidade das
pequenas e médias empresas (...), utilizagdo de pequenas parcelas de terrenos, propriedade
das autarquias (...), reutilizacdo de projetos do FFH, das Caixas de Previdéncia, ou das
proprias camaras (...), criacdo de uma linha de crédito desburocratizada (...), préatica de
custos adequados a procura solvente de uma faixa da populacdo com rendimentos medios
(...).°

O FFH é extinto por via do Decreto-Lei n.° 214/82, de 29 de maio, “liquidagéo
essa que se arrastou até finais de 1987”°, sendo substituido pela Comissao Liquidatéria até

que, em 1987, é criado o Instituto de Gestdo e Alienacdo do Patrimdnio Habitacional do

Estado (IGAPHE)"’. Este Instituto tinha como atribuices a gestdo, conservacio e

alienacdo do patrimonio herdado do FFH (35.000 fogos em regime de arrendamento ou de
venda em propriedade resoltvel e 7.500 fogos em construcdo) e conceder apoio técnico a
autarquias locais e outras instituicdes promotoras de habitacdo social. De relembrar que o
IGAPHE ficou aquém da pretensdo em termos de uma alienacao total ou maioritaria do
patrimoénio habitacional, na medida que alienou apenas 20% a 30% dos fogos de que era

proprietéario’.

%7 Despacho conjunto dos Ministérios da Administracdo Interna e do Equipamento Social e do Ambiente de 6
de agosto de 1974

% Decreto-Lei n.° 658/74, de 23 de novembro, modificado pelo Decreto-Lei n.° 817/76, de 11 de novembro

% NUNO PORTAS (coord.), Habitag&o para o maior nimero..., p. 125

* EDUARDO VILACA, Habitacdo Social — uma abordagem sistemética..., p. 149

! Decreto-Lei n.° 88/87, de 26 de fevereiro

2 MARIA JOSE AFONSO, Monografia das Intervengées no Complexo Habitacional de Lousado, IGAPHE,
1999, p.50
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Ainda em 1984, através do Decreto-Lei n.° 177/84, de 25 de maio é criado o

Instituto Nacional de Habitacdo (INH), com atribui¢cbes ao nivel do estudo da situacdo

habitacional, coordenacdo e preparacdo de medidas de politica financeira do setor e
acompanhamento da execucdo de medidas de politicas e dos programas de promocao
habitacional. Em 20027, é decretada a fusdo e consequente extingdo do IGAPHE com o
INH, bem como a respetiva transferéncia de atribui¢fes, competéncias e patrimonio.

A partir do 25 de abril de 1974, sdo cada vez menores as diferencas, em termos de
area, custo, qualidade arquitetonica e conforto, entre habitacdo social e habitacdo do
mercado livre. Como referiu Siza Vieira, arquiteto vencedor do prémio Pritzker, sobre o
seu projeto de habitacdo social, “ndo quero que a arquitetura seja considerada um luxo,
mas um beneficio para toda a gente.”"*

Importa salientar o facto de, neste periodo, o direito a habitacdo ter sido
consagrado constitucionalmente (artigo 65.° da CRP), reforcando a atuacdo do Estado no
dominio da promocdo de habitacdo para os mais carenciados.

E publicada a Portaria n.° 386/77, de 25 de junho (Regime da Renda Social), que

cria a renda técnica e a renda social. A renda técnica correspondia ao custo da habitacdo e a
renda social, também denominada de prestacdo pessoal de renda, correspondia a renda a
pagar pela familia. Este valor era calculado em fungdo dos rendimentos iliquidos de todos
0s membros do agregado familiar e tinha em consideragdo a dimensdo do agregado. A
renda social ndo podia ser superior ao valor da renda técnica.

Os arrendatarios tinham de comprovar anualmente os seus rendimentos, bem
como a composicdo do agregado familiar para determinacgdo da renda social, uma vez que
esta era apurada a partir da taxa de esforgo.

Esta portaria também determinava a formula de calculo e as condicGes para a
atribuicdo de subsidio a fundo perdido as familias. Estas eram subsidiadas, desde que
apresentassem um rendimento inferior a trés vezes o salario minimo nacional. O valor do
subsidio consistia na diferenca entre a renda técnica e a renda social.

A Portaria n.° 288/83, de 17 de marco, manteve no essencial o regime da renda
social de 1977, tendo-lhe introduzido alguns ajustamentos pontuais, nomeadamente uma
nova férmula de célculo do valor da prestacdo pessoal (renda social). Definiu ainda uma

férmula de indexacdo ao aumento do salario minimo nacional, para a atualizacdo anual da

73 Decreto-Lei n.° 243/2002, de 5 de novembro
" Suplemento Visdo Sete, Revista Vis&o, n.° 1212, 26.05.2016, p. 28
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prestacdo pessoal de renda. Esta portaria também determinava a resolucdo do contrato nos
termos da lei geral, por incumprimento no pagamento das rendas.

A semelhanca da lei em vigor, e pela primeira vez, é referido que a prestacio
pessoal de renda seria ajustada sempre que se verificasse reducdo ou aumento do
rendimento e ou alteragdo na composic¢édo do agregado familiar.

E nos anos 80 que se inicia a transferéncia para 0s municipios, da
responsabilidade de alojamento das familias de baixos recursos. Sao criados dois regimes
de financiamento para a construgéo de fogos para arrendamento, através do:

- Decreto-Lei n.° 110/85, de 17 de abril que regula os empréstimos a conceder a
municipios e suas associacdes e a empresas municipais ou intermunicipais para o
financiamento da construcao ou da aquisicdo de habitacGes destinadas ao arrendamento em
regime de renda social,

- Decreto-Lei n.° 226/87, de 6 de junho que estabelece um regime especial de
financiamento — comparticipacdo a fundo perdido de 50% do valor da construgédo dos
empreendimentos, destinados ao realojamento da populagéo residente em barracas.

Face as alteracBes demograficas e sociais entretanto ocorridas, associadas a
instabilidade politica e aos interesses de certos agentes do setor, 0 sucesso destas medidas
ficou comprometido, o que implicou uma redefinigdo da politica habitacional.

Em consequéncia disto, foi criado o Programa de Realojamento nas Areas
Metropolitanas de Lisboa e Porto - PER, através do Decreto-Lei n.° 163/93, de 7 de maio.
“O aspeto mais positivo deste regime é a dindmica que veio imprimir para uma resolucao
definitiva e coordenada do problema das barracas, por via da necessidade de apresentagéo
de uma solugdo global e planificada, na sua area de atuagdo, por parte de cada uma dos
municipios aderentes.” "

Durante 30 anos, verifica-se um ritmo de construcdo de habitacdo elevado e
sustentado. Entre 1985 e 2005, sdo construidos 61.338 fogos de habitacdo social,
construcdo esta “(...) associada a um processo de descentralizagdo de responsabilidades no
dominio das politicas de habitacao, através da afirmacao do papel dos municipios que, com
maior ou menor vontade, assumiram um papel crescente na execucdo das «politicas locais

de habitac&o»”"®.

> EDUARDO VILACA, Habitacio Social — uma abordagem sistemética..., p. 152
® Plano Estratégico de Habitacdo 2007/2013 - Documento Politicas de Habitagdo, CET-
ISCTE/IRIC/IHRU, Lisboa, 2007, p. 13
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Com vista a reformulacdo e uniformizacdo dos regimes de renda das habitacdes
sociais adquiridas ou construidas pelo Estado, seus organismos autonomos ou institutos
publicos, autarquias locais, instituicdes particulares de solidariedade social, desde que com
0 apoio financeiro do Estado, o Decreto-Lei n.° 166/93, de 7 de maio vem regulamentar o
Regime da Renda Apoiada.

O artigo 61.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro (NRAU) estabeleceu que “até a

publicacdo de novos regimes, mantém-se em vigor os regimes de renda condicionada e da
renda apoiada, previstos nos artigos 77.° e seguintes do RAU.”

O valor da renda é determinado pela aplicagdo de uma taxa de esforco de 8% ao
rendimento mensal corrigido do agregado familiar. Este diploma também veio a considerar
a atualizacdo anual dos precos técnicos (valores locativos dos fogos).

Foram introduzidos os conceitos de dependente e de deficiente e as respetivas
deducbes foram alteradas para 30% do salario minimo nacional para o 1.° dependente e
10% para os restantes dependentes, sendo a dedugdo acrescida de 10% por cada
dependente que possua incapacidade permanente.

O sistema de célculo para determinagdo do valor da renda passou a ser
progressivo, eliminando-se assim o sistema de escales que produzia variagdes bruscas no
valor das rendas.

A Lei n.° 21/2009, de 20 de maio instituiu um regime transitorio aplicavel “até a
data da entrada em vigor do regime do arrendamento social”. O regime transitorio reproduz
no essencial as disposi¢es do Decreto n.° 35.106 que esta lei revogava, no entanto, “dada
a matéria por si regulada, ndo afeta o regime estabelecido quanto a determinacdo das
rendas sociais.”"’

Sentia-se a necessidade de uma verdadeira reforma da legislagdo sobre
arrendamento social, atraveés da aprovacdo de um novo quadro legal, a semelhanca do
NRAU e ndo uma revisao pontual do Decreto-Lei n.° 166/93, de 7 de maio.

Face a desatualizacdo do Decreto-Lei n.° 166/93, de 7 de maio e a consequente
desadequacéo da realidade, sdo inUmeras as iniciativas legislativas que visam melhorar os
critérios sociais para o calculo da renda e beneficiar as familias com menores recursos

econdmicos.

" GLORIA TEIXEIRA / ANA SOFIA CARVALHO, O Regime da Renda Apoiada e o problema da determinacéo do
valor atualizado do fogo social, in Estudos em Homenagem ao Prof. Doutor Anibal de Almeida, Coimbra
Editora, 2012, p. 1016
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Em 2011 sdo publicadas, em Diério da Republica, véarias Resolugdes da
Assembleia da Republica sobre o regime da renda apoiada.

A Resolucdo da Assembleia da Republica n.° 142/2011, de 31 de outubro
recomenda a revisdo do regime de renda apoiada, “(...) subordinando o célculo do valor da
renda a dimensdo do agregado familiar, ao rendimento liquido e incluindo deducGes
especificas de acordo com critérios sociais, como seja para quem vive de pensdes baixas,
ou numa situacdo dificil de desemprego ou pobreza, incentivando-se ainda a frequéncia
escolar.”

Dois meses mais tarde sdo publicadas trés Resolugfes da Assembleia da
Republica. Comum a estes diplomas € a recomendac&o relativa a revisdo da renda apoiada
e ao faseamento da aplicacdo da nova renda, sempre que houver lugar a aumentos
significativos:

- a Resolucdo n.° 151/2011, de 22 de dezembro, recomenda ao Governo que
proceda a reavaliacdo do regime de renda apoiada em vigor com base em critérios de maior
sensibilidade social e que promova as medidas que se afigurem necessarias para minorar 0s
efeitos da sua aplicacdo, atravées do faseamento do pagamento da renda;

- a Resolucdo da Assembleia da Republica n.° 152/2011, de 22 de dezembro,
recomenda ao Governo que proceda a reavaliacdo do regime de renda apoiada em vigor,
aplicavel a nivel nacional, segundo um principio de igualdade e justica social. Também
recomenda a previsdo de um mecanismo de aplicacdo gradual, de forma a combater o
aumento brusco da renda;

- a Resolucdo da Assembleia da Republica n.° 153/2011, de 22 de dezembro,
recomenda ao Governo a revisdo do regime de renda apoiada, definindo objetivos
especificos nomeadamente a adaptacédo ao regime da condicéo de recursos na definicdo dos
rendimentos do agregado familiar a considerar para o céalculo da renda, a definicdo do
modo de determinacdo do pre¢o técnico do fogo, a definicdo de um regime subsidiario
aplicavel aos contratos de arrendamento. Tal como as anteriores, também esta Resolugédo
recomenda a possibilidade de aplicacao faseada da nova renda.

Em maio de 2012, incumbido pelo Governo, o IHRU promoveu um inquérito
dirigido as autarquias locais e empresas municipais gestoras de habitacdo, sobre a revisdo
do Regime da Renda Apoiada. As respostas obtidas corresponderam a 86% do parque
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habitacional propriedade das cédmaras municipais, do IHRU, do IGFSS e das regifes
auténomas’®. As conclusées foram:

- quase 70% dos inquiridos referiram que a atividade é deficitaria devido ao
resultado de exercicio negativo, tornando-se a situacdo mais desequilibrada quando
realizados investimentos inadidveis em reabilitacdo;

- elevado numero de fogos vagos (3,5%);

- dispersdo de regimes de renda (renda apoiada — 52%, renda social — 40%, renda
condicionada - 0,67%, renda livre - 3% e outros — 4%);

- 0 valor da renda média é de 51,16€, sendo baixo 0 nimero de rendas no preco
técnico (9%);

- elevada divida: 24% dos fogos com rendas em divida correspondendo a 127.642
rendas e 14.174.568,61€;

- 90% dos inquiridos afirma que deve haver a renda minima e que deve ser igual
em todo o pais, todavia as respostas sdo diferentes quanto ao seu valor;

- 80% refere que deve existir renda maxima;

- a maioria refere que devem ser consideradas deducdes ao rendimento para
efeitos de calculo da renda, isto é, deve ser considerado o rendimento liquido em vez do
iliquido;

- cerca de 49% dos inquiridos refere que deve ser inserido, na formula de célculo,
um sistema de capitacao relacionado com a dimenséo do agregado familiar;

- 68% respondeu que a atualizacdo da renda deve ser efetuada a todo o tempo
(alteragdes na composicdo do agregado familiar ou nos rendimentos);

- a maioria (52%) refere que o regime de atribuicdo dos fogos deve basear-se num
titulo transitorio ou precario;

- tendo em vista a identificacdo de fraudes e falsas declaracdes por parte dos
arrendatarios, 89% responde que deveria ser permitida uma interconexdo de dados com os
sistemas da Autoridade Tributéaria e da Seguranca Social.

Surgem trés iniciativas legislativas (projetos de lei 318/X11/2.2 (BE), 391/XI1/2.2
(BE) e 323/X11/2.2 (PCP)), sobre as quais, em dezembro de 2012, a ANMP solicitou aos
municipios que se pronunciassem, dando sugestbes e comentarios. O Municipio de

Santarém referiu que os rendimentos do agregado familiar a considerar para o calculo da

® O Municipio de Santarém néo foi convidado a responder a este inquérito dada a dimens&o do seu parque
habitacional
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renda deveriam ser os liquidos e ndo os iliquidos. Tambeém foi referido ser necesséaria uma
estreita comunicacdo com os servicos da Seguranca Social e Autoridade Tributaria, no
sentido de combater as falsas declaracbes e/ou a ndo declaracdo de rendimentos. A
suspensdo do regime de renda apoiada até a entrada em vigor de um novo regime néo seria
adequada em Santarém uma vez que os calculos de todas as rendas terem por base este
regime e a aplicacdo da renda de transicdo, aprovada pelo Executivo Municipal. Para além
de proprietarios das habitacdes, os municipios sdo mais proximos dos arrendatarios do que
a Seguranca Social, pelo que, no que concerne a declaracdo a emitir conforme o sugerido
no ponto 4 do artigo 10.° do projeto de lei n.> 318/X11/2.2 (BE)", a intervencdo da
Seguranca Social ndo se adequa a realidade, assim como ndo dever ser esta entidade a
decidir a atribuicdo das habitacdes, podendo eventualmente apresentar sugestdo ao
municipio.

Pese embora os varios inquéritos, estudos e iniciativas legislativas, o regime da
renda apoiada manteve-se inalteravel até 2014.

E publicada a Resolucdo da Assembleia da Republica n.° 10/2014, de 6 de
fevereiro, que recomenda ao Governo que proceda, no quadro de uma avaliagdo e
colaboracdo da Lei do Arrendamento, a reandlise do regime de renda apoiada. Trata-se de
uma recomendagdo mais abrangente, que vai para além das anteriores, na medida em que

prevé uma avaliagéo da Lei do Arrendamento e ndo apenas alteragdes pontuais.

¥ Nos casos de subocupacdo da habitacdo arrendada, a transferéncia do arrendatario e do respetivo agregado
familiar ndo se aplica (...) sempre que se comprove, mediante declaracdo emitida pela seguranca social, que
as relacOes de vizinhanga sdo essenciais como rede de apoio e integracdo social do agregado familiar
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4 - O REGIME ATUAL — Novo REGIME DO ARRENDAMENTO APOIADO

Depois de varias iniciativas legislativas que ocorreram nos ultimos anos, a
Assembleia da Republica aprovou uma lei que ndo se traduziu apenas numa revisao
pontual do Decreto-Lei n.° 166/93, de 7 de maio. Em 2014, foi publicado o novo Regime
de Arrendamento Apoiado para habitacdo (RAA), através da Lei n.° 81/2014, de 19 de
dezembro. Este diploma veio permitir a unificacdo de todos os regimes de arrendamento de
caracter social, aplicados pelas entidades das administracdes direta e indireta do Estado,
das regiGes autbnomas, das autarquias locais, do setor publico empresarial e dos setores
empresariais regionais, intermunicipais e municipais.

A nova lei introduz vérias inovac¢des no modelo de gestdo do parque habitacional,
nos mecanismos de protecdo social e na criacdo de condicdes para aumentar a mobilidade
na habitacdo social. Este regime de arrendamento regula o contrato, a sua duracao,
renovacdo e cessacdo, define o novo sistema de célculo e atualizacdo da renda e forma e
prazos de comunicacdo. O valor da renda é determinado de acordo com o rendimento

bruto, composicéo e dimensdo do agregado familiar.

4.1 — Titulares do direito de ocupacgéo da habitacéo social

Todos os elementos do agregado familiar, porque sdao considerados para efeitos da
solucdo habitacional, sdo beneficiarios do apoio e por ele sdo responsaveis. Deste modo,
também s6 o agregado familiar pode ocupar a habitacdo. Conforme o artigo 4.° as
habitagcdes destinam-se a residéncia permanente dos agregados familiares aos quais sdo
atribuidas. O n.° 2 do mesmo artigo refere que é proibida qualquer forma de cedéncia, total
ou parcial, temporaria ou permanente e onerosa ou gratuita, do gozo da habitacdo por parte
do arrendatario ou de qualquer elemento do seu agregado familiar.

Por isso, todos os elementos do agregado familiar devem ser cotitulares dos direitos
e obrigacgdes decorrentes da relacdo juridica. Dai que, como expresso na alinea ¢) do n.° 1
do artigo 18.°, o contrato de arrendamento apoiado é celebrado por escrito e contém a
identificacdo do arrendatario ou arrendatarios e de todos os elementos do agregado

familiar.

30



Do mesmo modo, o impedimento de tomar ou manter o arrendamento de uma
habitacdo em RAA relativo a um dos membros do agregado familiar é extensivel a todos

0S seus membros.

4.2 - Conceito de “agregado familiar”

A nova lei vem uniformizar e compatibilizar o conceito de “agregado familiar”
pois existia uma contradicdo entre o Decreto-Lei n.° 166/93, de 7 de maio e o Decreto-Lei
n. 70/2010, de 16 de junho, que estabelece as regras para a determinacdo da condicdo de
recursos a ter em conta na atribuicdo e manutencdo das prestacfes do subsistema de
protecdo familiar e do subsistema de solidariedade, bem como para a atribuicdo de outros

apoios sociais publicos.

4.3 — Obrigacdes do arrendatario

Embora como referido anteriormente, o direito a habitacio é um direito
constitucional, ndo devendo ser entendido pelo arrendatario que, apos a celebracdo do
contrato de arrendamento, passa a ser o “dono” da casa. A habitacdo é um bem do dominio
privado do Estado que deve ser preservado e estimado, pelo que, no nosso entendimento,
deve ser considerada uma contrapartida pelo comportamento adequado e pelo esforgo para
a elevacdo social da familia. Esta deve ser responsavel pelo bem que Ihe € disponibilizado,
entendendo-se a responsabilidade pelo usufruto correto, adequado e com regras que devem
ser cumpridas, nomeadamente o pagamento atempado da renda, prestacdo de informacdes
designadamente as relativas & composicdo e rendimentos do agregado familiar e a ndo
prestacdo de falsas declaragoes.

Um dos principios gerais da estrutura administrativa é o da confianca no cidadéo e
a sua responsabilizacdo pelas declaragdes que presta e pelas informacdes que da. Constitui
motivo para resolucdo do contrato, pelo municipio, a prestacdo de falsas declara¢bes por
qualquer elemento do agregado familiar, de forma expressa ou por omissdo, sobre 0s
rendimentos ou sobre os factos e requisitos determinantes para 0 acesso ou manutencao do
arrendamento (artigo 25°). Como refere Valente de Oliveira, “isso acarreta, naturalmente, a

punicio exemplar dos prevaricadores.”®

8 |uis VALENTE DE OLIVEIRA, Sociedade, Estado e Servico Pdblico, in A reinvencdo da funcéo publica,
Edicdes INA, 2002, p. 122
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Contudo, é ainda frequente a prestacdo de informacdes para atualizacdo da renda
por iniciativa do arrendatério, quando este ajuste apenas implique a redugdo do valor da

renda.

4.4 — Obras na habitacao

O artigo 24.° refere que cabe ao arrendatario com contrato de arrendamento
apoiado ndo realizar obras na habitacdo sem prévia autorizacdo escrita do senhorio. De
acordo com a alinea b) do artigo 1031.° do CC, o municipio é obrigado a assegurar ao
arrendatario o gozo da habitacdo e essa obrigacdo pode implicar a necessidade de o
municipio, enquanto locador, fazer reparacdes e outras despesas necessarias a conservagao
da habitacdo. Por outro lado, o n.° 3 do artigo 4.° do RAA refere que compete as entidades
proprietarias assegurar as condi¢cGes necessarias para garantir o fim a que se destina o
arrendamento, promovendo de forma sistematica e programada, a ado¢do de medidas de
conservacdo do parque habitacional. N&o resulta do “direito & habitacdo”
constitucionalmente consagrado que o arrendatario possa realizar quaisquer obras sem a

autorizacdo do senhorio.

4.5 - Renovacéao do contrato

O RAA vem reforcar a ideia de que a habitacdo social ndo € para toda a vida. O
n.° 4 do artigo 19.° possibilita que o municipio se oponha a renovacéo do contrato quando,
nos trés anos que antecedem o termo do mesmo ou a sua renovagdo, se verifiqguem as
seguintes condi¢des cumulativas: o arrendatario esteja a pagar uma renda igual ou superior
a renda méxima e a renda maxima corresponda a uma taxa de esforgo igual ou inferior a
15% do rendimento mensal corrigido do agregado familiar. O direito a ocupacdo pode
cessar sempre que cessem 0S pressupostos que estiveram na base da sua atribuicéo,
designadamente a caréncia econdmica. De facto, o apoio social em que se consubstancia a
atribuicdo de uma habitacdo, como qualquer outro apoio, por principio, deve subsistir
enquanto se verificarem as condicoes.

A oposicdo a renovacdo do contrato serd possivel se for efetuada com a
antecedéncia minima de 240 a 180 dias, em relagdo ao termo do contrato ou da sua

renovagéo.
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4.6 - Especiais poderes de autoridade: mobilidade e despejo

A mobilidade é um dos especiais poderes de autoridade em que fica investido o
municipio na relacdo juridica de arrendamento apoiado.

Sendo o numero de habitagdes sociais insuficientes para responder as caréncias, 0
RAA vem permitir a mobilidade no parque de habitacdo social e a sua disponibilizacdo a
familias cujos rendimentos mais baixos ndo lhes permitem aceder a uma habitacdo
condigna no mercado. A modificacdo de qualquer uma das variaveis casa/tipologia/renda
devera implicar uma modificacdo dos termos da atribuicdo inicial.

O legislador fornece uma tabela de auxilio (anexo Il da lei) relativa a adequacao
da habitacéo.

De acordo com o seu artigo 16.°, nos casos de desadequacdo superveniente da
habitacdo do agregado familiar ou de necessidade de desocupacdo da mesma por razdes de
gestdo do seu parque habitacional, nomeadamente para efeitos de reabilitacdo do edificado,
0 municipio pode resolver o contrato e atribuir outra habitagdo ao arrendatario.

Segundo os dados do INE, PORDATA, a dimensdo média das familias
portuguesas reduziu-se, passando de 3,7 individuos em 1960 para 2,6 em 2011. Por outro
lado, o numero de idosos tem aumentado. De acordo com a mesma fonte, em 2001, o
indice de envelhecimento®™ era de 101,6% em Portugal, enquanto que, em 2014, era de
138,6%.

De referir ainda que a percentagem de familias portuguesas unipessoais aumentou
de 17,3 em 2001 para 21,4 em 2011. Em 2001, o numero de familias unipessoais era de
631.762 (das quais 321.054 - 50% - tinham 65 ou mais anos) e em 2011 era de 866.827
(das quais 406.942 — 47% - tinham 65 ou mais anos), percebendo-se que o numero de
pessoas idosas a viver sozinhas é expressivo. Por outro lado, através dos Censos de 2011,
no Municipio de Santarém, “é possivel verificar que 65% dos individuos com 65 ou mais
anos vivem ss ou com outros do mesmo grupo etario e que 51% dos alojamentos com
individuos destas idades s6 tém um habitante (vivem s6s).” %

De facto, no Municipio de Santarém existem varias familias unipessoais a residir

em habitacGes municipais de tipologia superior a necessidade. No entanto, embora previsto

81 Relacdo entre a populagdo idosa e a populacdo jovem, definida habitualmente como o quociente entre o
nimero de pessoas com 65 ou mais anos e 0 nimero de pessoas com idades compreendidas entre os 0 e 0s 14
anos

8 Diagnéstico Social do Concelho de Santarém 2014/2017, DASS/CMS, Santarém 2013, p. 50
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na lei, sabemos que socialmente é muito dificil retirar um idoso da sua habitacdo de sempre
para uma habitacdo de tipologia inferior, mesmo que essa habitacéo se localize no mesmo
bairro. Um processo desta natureza podera trazer consequéncias sociais e psicoldgicas para
0 idoso que ndo se conseguem medir nem ultrapassar.

O despejo € outro dos especiais poderes de autoridade em que fica investido o
municipio na relagdo juridica de arrendamento apoiado.

O artigo 28.° prevé que caso ndo seja cumprida voluntariamente a obrigacédo de
desocupacdo e entrega da habitacdo, cabe ao municipio ordenar e mandar executar o
despejo. Quando o despejo tenha por fundamento a falta de pagamento de rendas, encargos
ou despesas, a decisdo de promocdo da correspondente execucdo deve ser tomada em
simultaneo com a decisdo do despejo. Ou seja, 0 RAA considera a acdo de despejo como
resposta ao incumprimento dos arrendatarios. A anterior lei penalizava os arrendatarios
através da aplicacdo do preco técnico (renda méxima). No entanto, se os arrendatarios néo
fossem cumpridores no pagamento da renda, a aplicacdo do preco técnico apenas iria

aumentar a divida existente e ndo resolveria o problema.

4.7 - Rendimentos do agregado familiar
A atual lei considera o rendimento iliquido para o calculo da renda. Esta formula

provoca, por vezes, situacdes de inadequacdo de determinadas familias com rendimentos
efetivamente inferiores e de desigualdade no tratamento de situacfes idénticas. Vejamos o
exemplo das familias A e B, com o mesmo valor de rendimento bruto e a mesma
composi¢do: familia A - rendimento proveniente do trabalho dependente; familia B —
rendimento proveniente do Rendimento Social de Insercdo. Para determinacdo do valor da
renda, sdo considerados os mesmos rendimentos. No entanto, o valor efetivamente
recebido por estas duas familias € diferente, na medida em que ao rendimento da familia A
sdo descontadas as contribuicdes obrigatdrias para os regimes de prote¢do social, pelo que
o esforco desta familia, para cumprir o pagamento da renda, é superior. Por isso, €
entendimento que se deveriam considerar os rendimentos liquidos em vez dos iliquidos, de
forma a ultrapassar situagdes de flagrante injustica.

No entanto, ndo somos da opinido, como previsto na exposi¢cdo de motivos de
alguns projetos de lei, de excluir no calculo dos rendimentos do agregado familiar, todos os

prémios e subsidios de caracter ndo permanente, tais como horas extraordinarias, subsidios
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de turno, entre outros, e de contabilizar um valor parcial das pensdes de reforma,
aposentacdo, velhice, invalidez e sobrevivéncia, sempre que estas ndo atinjam o valor
correspondente a trés salarios minimos nacionais, pois 0s rendimentos a considerar devem

ser 0s reais, isto &, os efetivamente recebidos.

4.8 - Fator da capitagdo

A introducdo do fator de capitacdo® para o calculo do rendimento mensal
corrigido veio tornar mais justo o valor da renda, na medida em que é calculado tendo em
conta o rendimento per capita resultante da soma de todos os elementos do agregado
familiar. De facto, a lei anterior ndo previa a dimensdo do agregado familiar. Um agregado
mais numeroso poderia pagar o mesmo valor de renda que um de menor dimensao, desde
que os rendimentos fossem iguais, originando uma situacao injusta para o agregado maior
por ter um maior esfor¢o no cumprimento do pagamento da renda.

Esta desigualdade social também foi apontada pelo Provedor da Justica, Dr.
Nascimento Rodrigues em 30 de setembro de 2008, referindo que “o sistema € injusto
quando trata de igual modo a situacdo de um agregado singular com um certo rendimento e
a de um outro, com o mesmo rendimento mas imputavel a plural de pessoas e destinando-
se a assegurar as respetivas sobrevivéncias.” Foi entendimento do Provedor da Justica que
a situacdo deveria ser corrigida “em funcdo do numero de titulares desiguais, (...) tudo

através do algoritmo que se considere adequado e proporcionado.”

4.9 - Regime transitorio

O RAA prevé, no seu artigo 37.°, um regime transitdrio. Este regime consiste no
faseamento da renda nos primeiros trés anos de contrato, quando o valor desta em regime
de arrendamento apoiado representar um aumento superior ao dobro da anterior. Esta
medida visa proteger os agregados familiares de maior vulnerabilidade financeira. E uma
medida bastante positiva e inovadora, dado que tem em conta os seus efeitos nos

orcamentos familiares evitando a sua rutura.

8 Ou algoritmo como referido pelo Provedor da Justica em carta de 30.09.2008, dirigida ao Secretario de
Estado do Ordenamento do Territdrio e das Cidades
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4.10 - Regime excecional

A nova lei prevé um regime excecional de acesso a habitagdo social por parte de
individuos e seus agregados familiares que se encontrem em situacdo de necessidade
urgente e ou temporaria, designadamente decorrente de desastres naturais e calamidades ou
de situacbes de vulnerabilidade e emergéncia social e perigo fisico ou moral para as
pessoas, incluindo as relativas a violéncia doméstica.

A disponibilizacdo de habitagdo a vitimas de violéncia doméstica permite a
capacitacdo e autonomizacdo das mesmas, através da disponibilizacdo de alojamentos a
precos acessiveis em locais onde seja possivel garantir a sua seguranga, integracdo e
emprego. De referir que o Municipio de Santarém aderiu ao Protocolo de Colaboragdo
estabelecido entre a Secretaria de Estado dos Assuntos Parlamentares e da Igualdade, o
Secretario de Estado da Administracdo Local e Reforma Administrativa e a ANMP, no
ambito do apoio a vitimas de violéncia doméstica, incluindo no momento de saida da casa

de abrigo.

4.11 - Plataforma eletronica

Com a publicagdo do RAA foi definido um instrumento de extrema importancia,
destinado a otimizar e a modernizar a gestdo do parque habitacional social: a plataforma
eletronica. Conforme n.° 2 do artigo 30.°, esta plataforma tem por “finalidade organizar e
manter atualizada a informacéo relativa as habitacdes arrendadas ou a arrendar em regime
de arrendamento apoiado por referéncia aos artigos matriciais, bem como aos arrendatarios
e membros dos seus agregados familiares, com indicacdo dos respetivos numeros de
identificacdo fiscal.” De outro modo, vem permitir o cruzamento de informagéo necessaria
a verificacao da existéncia de impedimentos por parte dos arrendatarios e elementos do seu
agregado familiar, de tomar ou manter o arrendamento de uma habitacdo. No entanto, esta
ferramenta ainda ndo foi disponibilizada aos municipios, nem sequer a data de inicio do
seu funcionamento é conhecida. Desconhece-se também a sua funcionalidade, na medida
em que dependera da *“adesdo” dos municipios e outras entidades proprietarias de
habitacéo social, bem como da insercao correta e total dos dados, com vista ao seu acesso e

cruzamento.
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De seguida apresenta-se uma analise comparativa do regime atual e do anterior

relativamente ao célculo da renda.

Lei n.° 81/2014, de 19 de dezembro

Decreto-Lei n.° 166/93, de 7 de maio

Objeto:
- regime do arrendamento apoiado;
- regula a atribuicdo de habitacOes.

Objeto:
- regime da renda apoiada.

Ambito: Ambito:

- habitagbes atribuidas por entidades | — habitacdes pertencentes a entidades
pablicas em arrendamento ou publicas;

subarrendamento com rendas calculadas em | —  habitacdes promovidas com
funcdo dos rendimentos dos agregados |  comparticipagio a fundo perdido pelo
familiares; Estado ou pela respetiva Regido
- habitacGes financiadas com o apoio do Auténoma.

Estado que estejam sujeitas a regimes de

renda fixada em funcdo dos rendimentos

dos arrendatarios.

Conceitos: Conceitos:

Agregado familiar — pessoas previstas no
D.L. n.° 70/2010, de 16 de junho e as que 0
senhorio  autorize  (uniformizagdo e
compatibilizacdo do conceito com a Lei da
Condicéo de Recursos);

Dependente — o elemento do agregado
familiar que seja menor ou, tendo idade
inferior a 26 anos, frequente
estabelecimento de ensino e ndo aufira
rendimento mensal bruto superior ao
indexante dos apoios sociais;

Deficiente — a pessoa com deficiéncia com
grau comprovado de incapacidade igual ou
superior a 60%;

Agregado familiar — conjunto de pessoas
constituido pelo arrendatario, pelo conjuge
ou pessoa que com aquele viva ha mais de
cinco anos em condigdes analogas, pelos
parentes ou afins na linha reta, ou até ao 3.°
grau da linha colateral, bem como pelas
pessoas relativamente as quais, por forca de
lei ou de negdcio juridico que ndo respeite
diretamente a habitacdo, haja obrigacdo de
convivéncia ou de alimento e ainda outras
pessoas a quem a entidade locadora
autorize;

Dependente — elemento do agregado
familiar com menos de 25 anos que nao
tenha rendimentos e que, mesmo sendo
maior, possua, comprovadamente, qualquer
forma de incapacidade permanente ou seja
considerado inapto para o trabalho ou para
angariar meios de subsisténcia;
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Fator de capitacdo — percentagem resultante
da ponderacdo da composicdo do agregado
familiar;

Rendimento mensal bruto (RMB) - 1/12
dos rendimentos anuais tal como definidos
na Lei da Condicdo de Recurso;

Rendimento mensal corrigido (RMC) -

Rendimento mensal bruto (RMB) - 1/12
dos rendimentos anuais (todos o0s
ordenados, salarios e outras remuneracdes
do trabalho, incluindo diuturnidades, horas
extraordinarias e subsidios, e ainda de
quaisquer pensdes nomeadamente reforma,
aposentacéo, velhice, invalidez,
sobrevivéncia, e 0s provenientes de outras
fontes de rendimento (exceto abono de
familia e prestagdes complementares);

Rendimento mensal corrigido (RMC) -

deducdo ao RMB dos valores relativos a
aplicacdo ao Indexante dos Apoios Sociais
(IAS) dos fatores relativos a:

— Numero de elementos do agregado

familiar/capitacdo;

— Dependente;

— Deficiente;

— ldade igual ou superior a 65 anos.

Renda maxima - é a renda maxima
aplicavel aos contratos de arrendamento
para fim habitacional em regime de renda
condicionada, isto é, ndo pode exceder o
duodécimo do produto resultante da
aplicacdo da taxa das rendas condicionadas
ao valor patrimonial tributario. Por razbes
de planeamento, a renda maxima pode ser
de wvalor superior. A taxa das rendas
condicionadas é fixada por portaria dos
membros do Governo responsaveis pelas
areas das financas e do ordenamento do
territorio®.

Renda minima — ndo pode ser inferior a 1%
do IAS em vigor.

deducdo ao RMB dos valores relativos a
aplicacdo ao Salario Minimo Mensal (SMN)
dos fatores relativos a:
— Dependente (ndo atende ao seu
ndmero);
— Deficiente
dependente).

(se  também  for

Preco técnico — calculado nos mesmos
termos em que € renda condicionada, tendo
em conta o respetivo nivel de conforto,
estado de conservacdo, coeficiente de
vetustez e éarea util, sendo o seu valor
arredondado para a dezena de escudos
imediatamente inferior. O valor da renda
ndo pode exceder o valor do prego técnico.

Renda minima — ndo pode ser inferior a 1%
do SMN em vigor.

8 A Portaria n.? 236/2015, de 10 de agosto, estabelece que a taxa das rendas condicionadas a que se refere o
n.° 2 do artigo 3.° da Lei n.° 80/2014, de 19 de Dezembro, é fixada em 6,7%.
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Condicoes de acesso:
- podem aceder qualquer cidaddo nacional
Ou estrangeiro;
- ndo podem aceder:
— 0s estrangeiros sem titulo legal de
permanéncia;
— pessoa em situacdo de impedimento;
— pessoa que integre o agregado
familiar com elemento em situagéo
de impedimento.

Condic0es de acesso:

(DR n.°50/77, de 1 de Agosto)
Podem aceder os cidadaos
maiores ou emancipados.

nacionais

Impedimentos para acesso e manutencao
de habitagéo:

- superdveis (ter outra habitacdo apta para
residéncia permanente; estar a usufruir de
apoio financeiro publico para habitacéo);

- insuperaveis (em definitivo: ter sido
indemnizado em acdo de realojamento; por
2 anos: ter sido despejado ou ocupado
ilicitamente  uma  habitacdo,  falsas
declaracfes, permanéncia sem autorizacao
de pessoa(s) que ndo pertenga(m) ao
agregado familiar)

Impedimentos para a manutencdo de
habitacéo:

A falta de declaracdo ou falsa declaracéo
dos rendimentos, para determinacdo do
valor da renda determina o imediato
pagamento, por inteiro, do preco técnico,
sem prejuizo de constituir fundamento de
resolucdo do contrato de arrendamento.

Determinacéo do valor da renda:
Aplicagdo de uma taxa de esforco (T) ao
RMC do agregado familiar

T = 0,067 x (RMC/IAS)

N&o pode exceder o valor da renda maxima
nem ser inferior a 1% do IAS.

Determinacéo do valor da renda:
Aplicagéo de uma taxa de esforco (T) ao
RMC do agregado familiar

T = 0,08 x (RMC/SMN)

O valor da renda é arredondado para a
dezena de escudos imediatamente inferior e
ndo pode exceder o valor do preco técnico
nem ser inferior a 1% do SMN.

Declaracao dos rendimentos:

A periodicidade da apresentacdo da
declaracdo de rendimentos ndo pode ser
superior a trés anos.

Declaracao dos rendimentos:

Os arrendatarios devem declarar o0s
respetivos rendimentos anual, bienal ou
trienalmente, conforme opc¢do da entidade
locadora.
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Atualizacdo da renda:

Prevista no n.° 2 do artigo 1077.° do Cddigo
Civil (@) a renda pode ser atualizada
anualmente, de acordo com os coeficientes
de atualizacdo vigentes; b) a primeira
atualizagdo pode ser exigida um ano apés o
inicio da vigéncia do contrato e as
seguintes, sucessivamente, um ano apds a
atualizacdo anterior; ¢) o senhorio
comunica, por escrito e com a antecedéncia
minima de 30 dias, o coeficiente de
atualizagdo e a nova renda dele resultante;
d) a ndo atualizacéo prejudica a recuperacéao
dos aumentos ndo feitos, podendo, todavia,
os coeficientes ser aplicados em anos
posteriores, desde que ndo tenham passado
mais de trés anos sobre a data em que teria
sido inicialmente possivel a sua aplicagao).

Atualizacdo da renda:

O montante da renda atualiza-se anual e
automaticamente em funcao da variacdo do
RMC do agregado familiar ou, quando o
arrendatario apenas declare bienal ou
trienalmente os rendimentos, a atualizacao €
feita com base na variacdo percentual para
esse ano do SMN. A comunicagdo do novo
valor da renda devera ser por escrito com a
antecedéncia minima de 30 dias.

Revisdo da Renda

Nas situacOes de:

- alteragdo na composicdo
rendimentos do agregado familiar;
- aplicagdo da correcdo em caso de
superveniéncia de situagdes de incapacidade
igual ou superior a 60% ou de idade igual
ou superior a 65 anos relativas a qualquer
elemento do agregado familiar.

ou nos

Revisdo da Renda

Nas situacdes de alteragdo do rendimento do
agregado familiar resultante de morte,
invalidez permanente e absoluta ou
desemprego de um dos seus membros.

Regime transitério

Aplicacdo faseada nos 3 primeiros anos -
quando o valor da renda representar um
aumento superior ao dobro da renda
anterior.

Regime transitério
Né&o se aplica.

Quadro n.° 1 - Andlise comparativa dos regimes relativamente a determinag&o do valor da renda
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5- CONHECER O MUNICIPIO DE SANTAREM

5.1- Rendas em divida

O pagamento da renda € um elemento essencial do contrato, pois decorre da sua
propria natureza.

Conforme artigo 1022.° do CC, uma das partes obriga-se a proporcionar a outra o
prazo temporario de uma coisa mediante retribuicdo, aqui entendida como a renda. A
principal obrigacdo do arrendatario é o pagamento da renda®.

De acordo com o artigo 20.° do RAA, a primeira renda vence-se no primeiro dia
atil do més a que respeita, vencendo-se cada uma das restantes no primeiro dia util de cada
més subsequente, sendo que o pagamento da renda deve ser efetuado no dia do seu
vencimento. Equivale a dizer que a renda tem de ser paga até esse dia, 0 que ndo impede de
0 arrendatario antecipar o seu cumprimento, tal como previsto no artigo 1076.° do CC.

E comum os arrendatarios entenderem incorretamente que o prazo para
pagamento da renda decorre nos oito primeiros dias do més. A renda vence-se no primeiro
dia Gtil do més a que respeita, mas o arrendatario dispde do prazo de oito dias, digamos
que de um prazo suplementar, para proceder ao pagamento da renda sem que sofra
qualquer consequéncia.

Se o arrendatario ndo cumprir a obrigacdo do pagamento da renda durante esse
prazo, incorre em mora. Como refere o artigo 1041.° do CC, constituindo-se o locatéario em
mora, isto é, se o locatario ndo pagar a renda no dia do seu vencimento e se nado fizer cessar
a mora nos oito dias seguintes, o locador, neste caso 0 Municipio, tem o direito de exigir,
além das rendas em atraso, uma indemnizacéo igual a 50% da totalidade do que for devido,
salvo se o contrato for resolvido com base na falta de pagamento.

Como refere 0 n.° 3 do artigo 1083.° do CC, ¢ inexigivel ao senhorio, neste caso
ao Municipio, a manutencdo do arrendamento em caso de mora igual ou superior a dois
meses no pagamento da renda. Isto €, a lei permite ao Municipio proceder a resolucdo do
contrato, o qual, de acordo com o0 n.° 2 do artigo 25.° do RAA, opera por comunicagado
deste ao arrendatario, onde fundamentadamente invoque a respetiva causa, apos audicao do

interessado. Nesta comunicacdo, 0 Municipio deve fixar o prazo, no minimo de 60 dias,

8 Luis MANUEL TELES DE MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, Edigdes Almedina, 2006, p. 48
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para desocupacdo e entrega voluntaria da prestacdo, ndo caducando o seu direito a
resolucéo do contrato, ainda que o arrendatério ponha fim a causa que a fundamentou.

O artigo 28.° do RAA estabelece que o despejo € decidido e executado
administrativamente, qualquer que seja o fundamento da resolugdo do contrato de
arrendamento, nomeadamente no que se prende com o incumprimento da obrigagéo de
pagamento das rendas. Determina, ainda, que sdo da competéncia dos 6rgdos executivos
das autarquias locais as decisdes relativas ao despejo, sem prejuizo da possibilidade de
subdelegacéo, sendo que, nas situacdes em que o despejo tenha por fundamento a falta de
pagamento das rendas, encargos ou despesas, a decisdo de promogdo da correspondente
execucdo deve ser tomada em simultdneo com a deciséo de despejo.

No Municipio de Santarém, a data de 19 de abril de 2016, a divida acumulada
referente a habitacdo social cifrava-se em 283.350,01€, ndo incluindo os acréscimos legais
de mora. Este valor aumentou cerca de 5% face ao ano anterior, que registava 270.120,74€.

Digamos que, em termos médios, seria 0 mesmo que 0 Municipio ndo receber
uma renda no valor de 51,16€ ha mais de 461 anos...

Pelos motivos mais adiante expostos, o valor atual em divida ndo se traduz numa
receita efetiva.

Em termos de distribuicdo geogréfica, a situacdo da divida do patrimonio
habitacional no MS é a seguinte:

Valores em Divida

Bairro Prestacéo % do

N° 1% do N°|  Total por Total

Renda Plano Meses | Meses bairro por

Pagamento bairro
16 de marco 59,10€ 0,00€| 3 0,05 59,10€| 0,02
Amiais de Baixo 3.129,13€| 4.087,23€| 84 1,52 r 7.216,36€| 2,55
Calouste Gulbenkian 31.550,32€| 8.595,30€| 1094 | 19,75 40.145,62€| 14,17
Girdo 41.606,83€| 7.648,73€| 699 | 12,62 49.25556€| 17,38
Outras Hab - STR URBHIS 1.562,03€ 0,00€| 64 1,16] 1.562,03¢| 0,55
Outras Hab 24.642,14€| 3.212,36€| 504 9,10[ 27.854,50¢| 9,83
Pernes 3.881,79€[  126,00€| 211 381[ 4.007,79¢| 1,41
Romeira 1.441,99€ 0,00€| 27 0,49 1.441,99¢| 051
S. Domingos 52.292,69€| 2.922,65€| 619 | 11,18 55.215,34€| 19,49
Suico 18.696,65€| 2.103,86€( 383 6,92[ 20.800,51¢| 7,34
Vale de Figueira 8.433,35€ 9.646,44€| 351 6,34 18.079,79€| 6,38
Vaqueiros 1.497,37€| 2.095,50€ 82 1,48 3.592,87€| 1,27
Vale de Estacas Novo 26.190,49€| 2.186,69€| 618 11,16' 28.377,18€| 10,01
Vale de Estacas 22.741,87€| 2.999,50€| 799 | 14,43[ 25.741,37¢| 9,08
Total 237.725,75€| 45.624,26€| 5538 | 100 [283.350,01€| 100

Quadro n.° 2 - Divida (valor acumulado até abril de 2016)
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Analisando o Quadro n.° 2, pode concluir-se que o bairro com o maior volume de
divida € S. Domingos (19,49%), seguido de Girdo (17,38%). Todavia, e porque o valor
médio das rendas é consideravelmente mais baixo, 0 bairro com o maior nimero de meses
em divida é Calouste Gulbenkian, com 1094 meses (19,75%). De referir que, ainda,
existem 3 rendas respeitantes ao bairro 16 de marco, entretanto demolido.

As caréncias habitacionais tém sido graves e tém-se mantido ao longo de varias
décadas, o que constituiu e ainda constitui um elevado encargo para o Estado.

E este encargo aumenta quando se verifica a dificuldade em recuperar o
investimento efetuado, ndo sé pelo facto de se priorizar a atribuicdo de habitacdo as
familias mais desfavorecidas, a quem sdo cobradas rendas mais baixas, mas principalmente
quando essas familias sdo confrontadas com problemas de gestdo domeéstica,

nomeadamente o incumprimento no pagamento da renda.

% do Total N° de % do Total % de
. Ne de - - -
Bairro Recibos (N_° de Famll,la_s com (Fam,lll_as Famll,la_s com

recibos) Divida com Divida) Divida

Amiais de Baixo 6 2,08 2 2,08 33,33
Calouste Gulbenkian 36 12,50 12 12,50 33,33
Girdo 32 11,11 10 10,42 31,25
Outras Hab 47 16,32 5 5,21 10,64
Pernes 16 5,56 6 6,25 37,50
Romeira 4 1,39 2 2,08 50,00
S. Domingos 46 15,97 13 13,54 28,26
Suico 14 4,86 5 521 35,71
Vale de Estacas Novo 38 13,19 17 17,71 44,74
Vale de Estacas 34 11,81 16 16,67 47,06
Vale de Figueira 11 3,82 7 7,29 63,64
Vaqueiros 4 1,39 1 1,04 25,00
Total 288 100 96 100 33,33

Quadro n.° 3 - Valor das rendas vs Dividas por bairro (abril de 2016)

Analisados os dados no que se refere ao valor acumulado da divida no MS, e
através do Quadro n.° 3 ,destaca-se que relativamente a renda de abril de 2016:

- Todos os bairros tém familias com rendas em divida;

- Existem 2 bairros onde mais de 50% das familias tém rendas em divida;

- A maior percentagem destas familias ocorre no bairro de Vale de Figueira
(63,64%) e a menor percentagem ocorre em OQOutras habitacdes (inclui as habitacbes
municipais e as arrendadas em mercado privado), onde apenas 10,64% das familias tém

rendas em divida.
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De facto, existe dificuldade no recebimento destas rendas que, mesmo calculadas
em funcédo dos rendimentos (e apds a entrada em vigor da nova lei, também em funcdo da
composicao das familias), ndo é cumprido o seu pagamento, por vezes repetidamente ao
longo de anos.

Este incumprimento esta associado “ndo s6 a situaces de pobreza acentuada”®,
isto é, as familias ndo tém capacidade para cumprir 0 pagamento da renda, mesmo sabendo
que a renda é calculada em funcdo dos seus rendimentos, “mas também a outros
fendmenos de ordem psicossociologica que associam a habitacdo a uma medida social
obrigatoria e gratuita, que entendem com certo laxismo o cumprimento de deveres
sociais.”®’

Verifica-se uma grande dificuldade em cobrar as rendas em atraso, uma vez que
os arrendatarios ndo tém sancdes a recear. A decisdo de mandar executar o despejo podera
transformar-se num problema politico, pelo que néo é posta em prética.

Por forca da legalidade e da prossecucéo do interesse publico, somos da opinido
que as entidades publicas ndo podem prescindir do recebimento de dividas, seja qual for a
sua natureza e montante. No entanto, tendo em conta as condi¢des socioeconomicas dos
devedores, estamos perante situagcdes de improvavel recebimento.

Conforme alinea b) do artigo 310.° do CC, o prazo de prescricdo das rendas
devidas pelo arrendatario é de cinco anos.

A indemnizacéo de 50% do valor da renda prevista no artigo 1041.%, n.° 1 do CC,
que se encontra ligada ao valor da renda e ao vencimento da obrigacdo de a pagar, segue 0
mesmo regime, sendo o0 prazo de prescri¢do igualmente de cinco anos.

De salientar que sdo varios os devedores que ja ndo sdo arrendatarios do
Municipio, pelo que estdo a ser desenvolvidos os procedimentos com vista a anulacéo das
rendas. A resolucéo destas situa¢des conduzira a uma significativa reducdo do valor global
da divida, que ndo é consequéncia do recebimento desse valor.

A questdo da divida é um problema grave, com tendéncia a acentuar-se se outras
medidas ndo sdo tomadas. Pese embora a existéncia de legislacdo que prevé mecanismos
que determinam a resolucdo de contrato face a situacGes de divida, foi dado inicio a

monitorizagdo sistematica da divida existente e a promocdo de mecanismos de

8 ANTONIO REIS CABRITA et al., Gestdo Integrada de Parques Habitacionais de Arrendamento Publico,
LNEC, 2000, p. 62
8 ANTONIO REIS CABRITA et al., Gestdo Integrada..., p. 62
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regularizacdo de situagdes faltosas, através da sensibilizacdo para o cumprimento da
relagdo contratual e das consequéncias do seu incumprimento, e para a elaboracdo de

planos de pagamento (contribuindo para a reducdo do endividamento das familias).

5.2- Ficheiro de Procura de Habitacéo Social

Face aos fendmenos de precariedade social e econdmica, nomeadamente de
emprego, originando a instabilidade de rendimentos, rendimento disponivel e
endividamento crescente das familias, a procura de habitacdo municipal atinge valores
importantes de serem salientados.

Neste sentido, foi analisado o Ficheiro de Procura de Habitacdo Social (FPHS) do
Municipio de Santarém, de 2011 a 2015, considerando-se pertinente conhecer o nimero de
processos novos, o genero, ano de nascimento e local de residéncia do requerente e motivo

que o levou a proceder & inscrigéo.

Processos
Ano Novos
2011 49
2012 77
2013 48
2014 61
2015 52
TOTAL 287

Quadro n.° 4 - Processos novos do FPHS, por anos

De acordo com o FPHS, foram 287 as familias que, no periodo referido,
solicitaram uma habitacdo municipal. Verifica-se que, nos ultimos cinco anos, registou-se
maior procura de habitagdo social em 2012, com 77 inscricbes. Em determinados anos, a
média de novos pedidos de habitacdo social é superior a 1 por semana. Importa salientar
ainda que acresce a este nimero de novos processos, 0s pedidos entrados nos anos

anteriores a 2011 que se mantém ativos no ficheiro.

RG(‘eéqnueerr?eg?e 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | Total
Feminino 38 52 35 42 36 | 203
Masculino 11 25 13 19 16 84
TOTAL 49 | 77 | 48 | 61 | 52 | 287

Quadro n.° 5 - Género do requerente inscrito no FPHS, por anos
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Masculino
29%

Género do Requerente

Feminino
1%

Gréfico n.° 1 - Género do requerente inscrito no FPHS

Analisando o requerente pelo género, verifica-se que 71% das pessoas Sao

mulheres.

Adr(‘f’R’\ézslf;';ﬂ? 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | Total
1999-1995 0 0 1 0 1 2
1994-1990 2 1 3 6 6 18
1989-1985 1 8 8 7 10 34
1984-1980 8 | 14 | 4 7 4 | 37
1979-1975 5 9 10 10 8 42
1974-1970 7 113110 ] 10| 2 42
1969-1965 9 | 15| 3 4 2 33
1964-1960 3 6 3 6 0 18
1959-1955 4 5 2 5 | 10 | 26
1954-1950 3 0 2 5 5 15
1949-1945 2 4 1 1 3 11
1944-1940 1 0 1 0 0
1939-1935 0 0 0 0 0
1934-1930 0 0 0 0 1

Sem informacéo | 4 2 0 0 0
TOTAL 49 | 77 | 48 | 61 | 52 | 287

Quadro n.° 6 - Ano de nascimento do requerente inscrito no FPHS, por anos

Se analisarmos os dados em funcéo do ano de nascimento do requerente, conclui-

se que mais de 50% dos requerentes nasceram entre 1970 e 1989 (155 requerentes). Ou

seja, a maioria dos inscritos encontra-se na idade ativa. Por outro lado, uma grande

percentagem ja reside na cidade de Santarém (76%), havendo apenas 3 requerentes que

residem fora do Municipio (1%).
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Avrea de Residéncia do 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | Total

Requerente
Cidade de Santarém 39 61 37 | 42 40 | 219
Resto do Muqicipio de 9 15 11 16 12 63
Santarém

Fora do Municipio de Santarém | 1 1 0 1 0 3

Sem informagéo 0 0 0 2 0 2
TOTAL 49 | 77 | 48 | 61 | 52 | 287
Quadro n.° 7 - Area de residéncia do requerente inscrito no FPHS, por anos

Area de Residéncia do Requerente

1%\0 7%

m Cidade
M Resto do Municipio
Fora do Municipio

W Sem inf

Graéfico n.° 2 - Area de residéncia do requerente inscrito no FPHS

Motivo da Inscricao 2011 2012 2013 2014 2015 Total
Sobreocupacéo 3 7 2 1 3 16
Caréncia econémica 22 40 29 41 23 155
conserva(lzgsyhzsgﬁggé%eem ruina ° 2 2 5 14 3
Mau ambiente familiar/maus tratos 3 4 8 5 3 23
Acao de despejo 6 7 4 2 4 23
Pretende vender a habitacdo 1 0 0 0 0 1
Sem suporte familiar onde reside 1 0 0 0 0 1
Autonomia 0 1 0 0 0
Sem abrigo 0 0 0 2 1 3
Sem informacéo 4 16 3 5 4 32
TOTAL 49 77 48 61 52 287

Quadro n.° 8 - Motivo da inscricdo em FPHS, por anos




Motivo da Inscri¢ao

Sem informagdo

Sem abngo

Autonomia

Sem suporte familiar onde reside
Fretende vender a habitagéo
Agdo de despejo

Mau ambiente familiar/maus tratos

Mau estado conservagdo/habitagio em ruina

I 11,1%
W 1%

| 0.3%

| 0,3%

| 0,3%

I 3%
I
I 11,1%

Caréncia econdmica [

Sobreccupacio [ S.5%

Grafico n.° 3 - Motivo da inscrigdo em FPHS

O principal motivo que levou 54% dos municipes a procurar uma habitago social
foi a “caréncia econdmica”. Os fendmenos de precariedade social e econémica ja referidos
impedem que as familias assegurem, por meios proprios, uma habitacdo condigna. O
mercado livre ndo d& resposta as familias mais carenciadas devido aos valores das rendas
praticadas.

Muito atras surge o motivo de “mau estado de conservacao/habitacdo em ruina”
com 11,1%, seguido de “mau ambiente familiar/maus tratos” e “acdo de despejo”. De
salientar que dos 23 requerentes que referiram o motivo de “mau ambiente familiar/maus
tratos”, apenas 2 séo homens.

Importa referir também a informacéo nao disponivel em 32 processos do FPHS.

Tipo de habitacéo 2011 2012 2013 2014 2015 Total
Habitac&o de familiares 6 11 7 12 9 45
Habitacéo arrendada 21 36 26 27 25 135
Carro 1 1 0 0 0 2
Habitacéo cedida 6 9 6 6 6 33
Barraca 3 2 1 4 2 12
Habitacdo prépria 6 3 2 5 3 19
Habitagéo proépria (armazém) 0 0 1 0 0 1
Quarto 1 1 2 3 2 9
Penséo 0 1 0 0 1 2
Ocupacdo ilegal 0 0 1 1 1 3
Sem habita¢éo (rua) 0 0 1 2 0 3
Sem informacéo 5 13 1 1 3 23
TOTAL 49 77 48 61 52 287

Quadro n.° 9 - Tipo de habitacdo do requerente inscrito em FPHS, por anos
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Tipo de Habitagao do Requerente
Sem informacao | D s%
Sem habitagdo (rua) | B3
Ocupacdo ilegal |l 1%
Pensdo (B 0.7%
Quarto |0 3,1%
Habitagdo prépria (armazém) B 0,3%
Habitagio propria S
Barraca BN 4.2%
Habitagéo cedida | INEG—_—_— 11,5%
Carro |B07%
Habitagdo arrendada | INEG—G—G—_—EEEEEEE—— 7
Habitagéo de familiares | IEG_— 15.7%

Gréfico n.° 4 - Tipo de habitacdo do requerente inscrito em FPHS

A data da inscricdo em FPHS, a maioria das familias (47%) residia em habitagio
arrendada. No entanto, devido as dificuldades associadas ao desemprego e as rendas
elevadas, ndo conseguem manter a habitacdo, pelo que recorrem aos servi¢cos municipais.

De referir a existéncia de 19 requerentes que, embora possuam habitagdo propria,
também recorreram aos servigos municipais para procura de habitacdo social. Esta situacdo
prende-se com o facto da habitacdo encontrar-se em mau estado de conservagdo ou em
ruina e nao ser possivel ao proprietario, por razées de ordem financeira, proceder as obras
de recuperacdo ou, dada a deterioragdo da sua situacdo econOmica, 0 proprietario ver-se
obrigado a “entregar a casa ao banco”.

Como se pode verificar pelos indicadores apresentados, 0 Municipio de Santarém
é confrontado diariamente com pedidos de atribuicdo de habitacdo, sendo certo que nédo
tem possibilidade de responder afirmativamente a todas as situagdes de caréncia
habitacional, conduzindo a um desequilibrio entre a oferta e a procura de habitacdo, sendo
a oferta existente insuficiente face a procura. E, de um modo geral, verifica-se que a
satisfacdo dos pedidos mais graves esta sujeita a existéncia de habitaces disponiveis para
o efeito e, por isso, condicionada a uma avaliacdo social e econdmica em funcdo da
dimensdo do agregado familiar, existéncia ou ndo de menores, idosos e pessoas com
deficiéncia no agregado familiar e rendimentos do agregado familiar/situacéo profissional.

Entre 2011 e 2015, foram realojados 57 agregados no parque habitacional
municipal. De facto, a promocdo municipal de habitacdo social esta longe de assegurar o
direito a habitacdo consagrado na Lei Fundamental, a todos 0s que o procuram.
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6 - IMPACTO DA APLICAGAO DO NOVO REGIME DO ARRENDAMENTO APOIADO NO
MUNICIPIO DE SANTAREM

Uma politica de correcdo das rendas deve ter em conta os seus efeitos nos
orcamentos familiares, devendo prever-se mecanismos que evitem a sua rutura. Aquando
da intencdo em atualizar as rendas do parque habitacional percebeu-se que essa correcéo
seria tanto mais elevada, quanto mais antigos fossem os contratos de arrendamento e claro,
o0s bairros municipais. Havia clara consciéncia de que a aplicacdo de um critério puramente
econdémico, sem estar prevista uma adaptacdo progressiva dos orgcamentos, levaria
inevitavelmente a rutura de muitos orcamentos familiares, face aos acréscimos da despesa
com a habitacdo, conduzindo também para que mais arrendatarios deixassem de cumprir
com o pagamento da renda, aumentando o valor global da divida, dificilmente recuperavel.

Por outro lado, a atualiza¢do das rendas ndo poderia ser equacionada apenas nos
novos contratos, mas também nos contratos vigentes, ndo s6 devido ao nivel de degradacéo
das rendas, como também para promover uma maior justica social e equidade no
tratamento de situacdes idénticas.

Deste modo, em 7 de agosto de 2006, a Camara Municipal de Santarem deliberou
concordar com a atualizagdo das rendas sociais com base no célculo de uma renda de
transicdo. De facto, as rendas ndo eram atualizadas ha& alguns anos e encontravam-se
desajustadas as situaces socioecondémicas dos arrendatérios. Estes valores irrealistas
incentivavam o incumprimento, “(...) sendo potenciadores de abusos, para além de
impedirem a obtencdo de recursos financeiros minimos, necessarios para a manutencao e
conservacdo essenciais dos bairros sociais.”®®

A formula de célculo da renda de transi¢do teve em conta dois critérios: o da
legalidade, ou seja, 0 aumento € ditado pela aplicacdo de normas legais cujo objetivo € a
concretizacdo de uma maior justica social, e 0 da proporcionalidade, ou seja, a propor¢édo
de aumento das rendas, com um reajustamento gradual ao longo de 10 anos.

Embora as rendas ndo fossem atualizadas ha muitos anos, com a aplicacdo da
renda de transicdo o processo de atualizacdo acabou por nao ter o mesmo impacto de
outros municipios. Esta medida veio permitir a correcdo de anomalias, nomeadamente a

existéncia de rendas que nunca tinham sofrido qualquer atualizag&o.

% Novo Regime de Rendas..., p. 28
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Como referido, a formula de calculo da renda de transicdo foi aprovada em 2006.
Todavia, sé veio a ser aplicada em 2010, pelo que manteve-se em vigor por deliberacéo do
Executivo Municipal aquando da aplicacdo do novo RAA.

Para efeitos de realizacdo do exercicio para avaliacdo do impacto da aplicagédo do
RAA, foi considerado como referéncia novembro de 2015, més em que as rendas
habitacionais do Municipio de Santarém foram atualizadas de acordo com a nova lei.

Face a dimensdo do parque de habitagdo municipal (288 rendas emitidas), foi
entendimento que ndo se justificava a construcdo de uma amostra representativa para
efeitos de andlise, mas sim a aplicacdo do exercicio em todo o parque habitacional.

Conforme n.° 3 do artigo 23.° do RAA, a reavaliacdo pelo senhorio das
circunstancias que determinam o valor da renda realiza-se, no minimo, a cada trés anos.
Neste sentido, e uma vez que tinham sido solicitados os comprovativos dos rendimentos
em 2014, na maioria dos casos foram considerados esses rendimentos em 2015. Quando 0s
documentos eram referentes a uma situacdo terminada ou quando os arrendatérios
informavam da alteracdo da situacdo profissional ou composicdo do agregado, eram
solicitados comprovativos dos rendimentos atuais para calculo da renda.

Nas situacOes de inexisténcia da declaragdo anual de rendimentos de todos os
elementos do agregado familiar, para a obtencdo do rendimento mensal bruto dos
individuos ativos (trabalhadores por conta de outrem e pensionistas), determinou-se 0
rendimento mensal através da multiplicacdo por 14 e divisdo por 12. Nos restantes casos
utilizou-se o rendimento mensal sem correcéo.

A idade dos arrendatarios considerada para o calculo da renda foi a constante a
data de 31 de dezembro de 2015.

A renda minima foi aprovada pelo Executivo Municipal em 24 de abril de 2015,
no valor de 6,29€, que corresponde a 1,5% do IAS®.

Conforme Quadro n.° 10, e ao contrario do que se poderia pensar, as duas rendas
médias mais baixas ndo correspondem a bairros mais antigos, com mais necessidades de
conservacao ou mesmo de intervencao profunda de reabilitacdo, mas a bairros localizados

em freguesias rurais e construidos recentemente.

% De acordo com 0 n.? 1 do artigo 2.° da Lei n.° 53-B/2006, de 29 de dezembro, o IAS “constitui o referencial
determinante da fixacdo, calculo e atualizagdo dos apoios e outras despesas (...) do Estado”. A Lei n.° 82-
B/2014, de 31 de dezembro, que aprova o Orgamento do Estado para 2015, suspende o regime de atualizacédo
do valor do IAS, mantendo em vigor o valor de 419,22€, estabelecido no artigo 3.° do Decreto-Lei n.°
323/2009, de 24 de dezembro.
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Renda Média
Bairro Antes Depois

atualizagdo | atualizacdo
Amiais de Baixo 85,03€ 79,91€
Calouste Gulbenkian 46,72€ 35,96€
Defensores da Pétria 54,53€ 53,94€
Fora de bairro - habitagdo municipal 33,61€ 32,80€
Fora de bairro - mercado privado 76,50€ 56,07€
Girdo 46,33€ 46,38€
Habijovem 77,25€ 68,87€
Pernes 14,94€ 19,41€
Romeira 15,20€ 14,20€
Suico 33,82€ 33,83€
Vale de Figueira 39,30€ 40,56€
Vaqueiros 44,55€ 47,61€
Vale de Estacas Novo 36,04€ 38,70€
Vale de Estacas Antigo 57,79€ 44,12€
Parque Municipal 47,26€ 43,75€

Quadro n.° 10 - Renda média antes e depois da atualizacdo, por bairro

Como se pode observar, na maioria dos bairros, em termos médios, a renda desce.

Tipos de renda N.° de Agregados %
Renda Apoiada 163 56,6%
Renda Méaxima 21 7,3%
Renda Minima 57 19,8%
Renda de Transicdo 44 15,3%
Regime Transitério 2 0,7%
Taxa de Inflagdo 1 0,3%
Total 288 100%

Quadro n.° 11 — Tipos de renda

Com a aplicagdo do RAA e, tal como referido anteriormente, mantendo-se a
aplicacdo da renda de transicdo, verifica-se que a mais de 50% dos agregados €é aplicada a
renda apoiada.

21 agregados (7%) pagam a renda maxima, uma vez que o valor da renda apoiada
é superior & renda méxima. Cerca de 20% das familias pagam 6,29€, valor da renda
minima aprovada pelo Executivo Municipal.

O Municipio ainda aplica a renda de transicao a cerca de 15% dos agregados (44).
Como referido anteriormente, este regime tem uma duracdo de 10 anos e ird terminar em

2019, no entanto, antes dessa data e tal como tem vindo a acontecer todos 0s anos, as
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familias poderdo passar para a renda apoiada sempre que esta seja inferior a renda de
transicéo.

O n.° 2 do artigo 37.° do RAA, prevé um regime transitério “quando o valor da
renda em regime de arrendamento apoiado representar um aumento superior ao dobro da
renda anterior”. Em duas familias, a atualizagdo da renda provocou um aumento superior
ao dobro, pelo que foi aplicado este regime transitério, através do faseamento previsto na
lei, nos trés primeiros anos a entrada em vigor do novo regime.

A um agregado é aplicada a taxa de inflacdo na atualizagdo da renda devido a

acordo celebrado entre o Municipio e o arrendatario, em 2000.

Impacto N.° de Agregados %
Subida 161 55,90%
Igual 17 5,90%

Descida 110 38,19%
Total 288 100%

Quadro n.° 12 — Impacto da renda

De acordo com o Quadro n.° 12, verifica-se que:

- cerca de 56% das rendas sobem e aproximadamente 36% descem;

- no més em que as rendas foram atualizadas, quase 6% (17 rendas) mantiveram o
seu valor. Esta situacdo deve-se ao facto de, apds a entrada em vigor da nova lei em 1 de
marco de 2015, terem sido calculadas e emitidas rendas na sequéncia de novos
realojamentos e revisdes de renda por solicitacdo dos arrendatarios, conforme previsto na

alinea a) do n.° 1 do artigo 23.° do RAA. Em novembro, os valores mantiveram-se

inalteraveis.

Tipos de Familias N.° de Agregados %
Com Dependentes 103 35,76%
Isolados 87 30,21%
Adultos Sem 75 26,04%

Dependentes

Familias Numerosas 23 7,99%
Total 288 100%

Quadro n.° 13 — Tipos de familias

A familia tradicional alterou-se. O numero de isolados e adultos sem dependentes
é superior ao numero de familias com dependentes. Analisando o Quadro n.° 13 verifica-se

que:
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- dos 288 agregados familiares, 126 (44%) sdo agregados com dependentes, dos

quais 23 tém 3 ou mais dependentes (familias numerosas);

- existem 87 pessoas a residirem s0s, isto &, 30% das familias.

Mais de metade das pessoas que residem sos (61%), tém 65 ou mais anos de

idade.
Adultos Sem -
I_I[?ggscaoe/ Com Dependentes Isolados Dependentes Familias Numerosas Total
o Geral
Familias N° % Ne % N° % Ne %
Agregados Agregados Agregados Agregados
Subida 90 87,38% 28 32,18% 28 37,33% 15 65,22% 161
Igual 3 2,91% 8 9,20% 6 8,00% 0 0,00% 17
Descida 10 9,71% 51 58,62% 41 54,67% 8 34,78% 110
Total 103 1 87 1 75 1 23 1 288

Quadro n.° 14 — Tipos de familias vs Impacto da renda

Analisando o tipo de familias versus o impacto da renda, poderemos retirar as

seguintes conclusdes:

- verificou-se a subida da renda na maioria dos agregados familiares com

dependentes e familias numerosas (87 e 65%, respetivamente);

- verificou-se a descida da renda na maioria dos agregados isolados e adultos sem

dependentes (59 e 55%, respetivamente);

- a descida da renda tem maior relevancia nos agregados isolados. Mais de metade

destas pessoas tém 65 ou mais anos de idade, pelo que puderam beneficiar do fator que

prevé a deducédo de 0,05% do IAS por cada elemento deste grupo etério.

Adultos Sem -
Impacto/ Com Dependentes Isolados Dependentes Familias Numerosas ol Total Total
Tipos de Gggl Rendas | Rendas
Familias Ne Renda Renda No Renda Renda Ne Renda Renda Ne Renda Renda Minimas | Méaximas
AF Minima [ Maxima | AF Minima | Maxima AF Minima | Maxima AF Minima | Maxima
Subida 90 29 0 28 5 0 28 4 1 15 12 0 161 50 1
Igual 3 0 0 8 0 0 6 0 0 0 0 17 0 0
Descida | 10 3 51 2 3 41 0 8 1 0 110 14
Total 103 30 3 87 7 3 75 4 9 23 13 0 288 54 15

Quadro n.° 15 - Tipos de familias vs Impacto da renda vs Rendas minimas e maximas

Analisando o Quadro n.° 15, é possivel retirar as seguintes conclusdes:

- embora cerca de 87% das rendas dos agregados familiares com dependentes

tenha subido, 29 posicionaram-se na renda minima. De acordo com os rendimentos
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apresentados, o valor da renda seria inferior. No entanto, conforme deliberagcdo do
Executivo Municipal, a renda minima passou de 1% da RMMG (5,05€ em 2015) para
1,5% do IAS (6,29€), 0 que provocou 0 aumento nestes agregados. Em primeira anélise,
poderia concluir-se que estas familias tinham sido penalizadas com a aplicacéo da nova lei,
0 que ndo corresponde a realidade. Em bom rigor, caso o MS tivesse mantido o valor
minimo, muitos agregados teriam visto a sua renda descer de 5,05€ (1% da RMMG) para
4,19€ (1% do IAS). A decisdo em aumentar a renda minima para 6,29€ deveu-se ao
entendimento, ndo sé técnico como também politico, de promocdo da responsabilizagédo
das familias que estdo em condi¢bes de renda minima, através da valorizacdo do
patriménio municipal, bem que é atribuido a familia, por vezes durante toda a vida.

Os restantes agregados com dependentes (61 em 90) vém a sua renda subir com a
aplicacdo do novo regime. De facto, a atual lei beneficia as familias com mais
dependentes. Todavia, na lei anterior embora se considerasse o fator dependente para o
calculo da renda, a ponderacéo dos dependentes era completamente contraria. No Decreto-
Lei n.° 166/93, de 7 de maio, ao rendimento mensal bruto eram deduzidas trés décimas do
SMN ou RMMG pelo 1.° dependente e uma décima por cada um dos outros dependentes,
ou seja, considerando o ano de 2015, eram deduzidos 151,50€ pelo 1.° dependente e 50,50€
por cada um dos restantes, fazendo com que o 1.° dependente tivesse maior peso que 0S
restantes. A nova lei vem beneficiar as familias com mais dependentes, na medida em que
altera o peso das ponderacgdes entre os dependentes, passando o0 1.° dependente a ter menor
peso em relagdo ao 2.° 0 2.° dependente a ter menor peso em relacdo ao 3.° e restantes.
Todavia, mesmo com a introducdo do fator da capitacdo (dimensdo do agregado familiar),
as rendas destes agregados subiram, uma vez que este fator ndo compensou a alteracdo do
fator dependente.

Como referido anteriormente, o n.° 2 do artigo 22.° do RAA determina que a
renda maxima em regime de arrendamento apoiado é a renda maxima aplicavel aos
contratos de arrendamento para fim habitacional em regime de renda condicionada. De
acordo com o disposto no n.° 1 do artigo 3.° da Lei n.° 80/2014, de 19 de dezembro, a renda
maxima corresponde ao duodécimo do produto resultante da aplicacdo da taxa das rendas
condicionadas ao valor patrimonial tributario do fogo. No MS, todas as rendas maximas
desceram com a aplicacdo desta lei, pelo que existem 14 familias que, embora se situem na

renda maxima, viram o seu valor baixar.

55



Mesmo verificando-se o aumento das rendas na maioria das familias, somos da
opinido que o RAA introduz alteracdes significativas:

- na formula de calculo da renda, uma vez que tem em conta a dimenséo e
caracteristicas do agregado familiar (existéncia de dependentes, idosos e pessoas com
deficiéncia), indo de encontro a recomendacao do Sr. Provedor da Justiga, mantendo-se o
desacordo quanto ao rendimento a considerar para o calculo da renda;

- na uniformizagdo do conceito de “agregado familiar” com o Decreto-Lei n.°
70/2010, de 16 de junho, que estabelece as regras para a determinacdo da condicdo de
recursos;

- na criacdo de um regime transitorio, quando o valor da renda representar um
aumento superior ao dobro da renda anterior;

- na promocao da mobilidade das familias, viabilizando a rentabilizacdo do parque

habitacional e a sua disponibilizacdo a quem realmente precisa.
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CONCLUSAO

Como referido no 1.° capitulo, o direito a habitacdo ¢ um direito consagrado na
Constituicdo da Republica Portuguesa. Neste contexto, a atribuicdo de uma habitagdo
social cumpre uma funcdo social, isto €, assegurar o direito a habitacdo, nomeadamente a
quem ndo dispBe de recursos proprios. Deste modo, a construcdo de habitacdo social
representa uma manifestacdo do direito a habitacdo, sendo um recurso fundamental para a
promogéo do bem estar.

Desde a 1.2 Republica que um dos objetivos do Estado tem sido combater a “crise
da habitacdo”, isto €, proporcionar habitacdo condigna as familias a precos compativeis
com os seus rendimentos, através da implementacdo de diferentes programas ao longo das
décadas. No entanto, a forma de atingir esse objetivo foi-se modificando face as
transformacdes sociais, demograficas e economicas.

A nocdo é de que a “crise da habitacdo” nunca deixou de existir e que,
independentemente do tipo de politicas que se venham a implementar, irdo sempre existir
pessoas a residir em habitacGes sem quaisquer condigdes de habitabilidade e salubridade, a
degradacdo do parque habitacional manter-se-a, assim como a insatisfacdo nos bairros
sociais.

Ao longo das décadas, os municipios tém tido um papel cada vez mais abrangente
nesta area, passando para estas autarquias cada vez mais competéncias para a
concretizagcdo das politicas de habitacdo. Os municipios ndo se podem dissociar das
politicas sociais, na medida em que previnem situacdes de pobreza e exclusdo social,
devendo ter como objetivos a requalificacdo dos espacos e a reabilitacdo dos edificios, mas
acima de tudo a melhoria das condicGes de vida das pessoas. Deverdo basear-se em estudos
das varias areas do conhecimento como a Arquitetura, a Engenharia, a Economia, a
Sociologia, a Saude e o Direito, pois s6 a conjugacdo destas areas em prol da resolucdo dos
problemas da habitacéo € que conduz a real solu¢do dos mesmos.

O novo regime do arrendamento apoiado introduziu uma maior justi¢a social ao
incluir, no célculo da renda, a dimensdo do agregado familiar, a idade dos arrendatarios,
privilegiando os mais idosos e 0s agregados com mais dependentes. Outro ponto positivo

foi a reducdo do fator da taxa de esforco de 8% para 6,7%.
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Em contraponto, salienta-se como fator negativo o facto de a atual lei considerar o
rendimento iliquido no calculo da renda, o que origina situacdes de flagrante injustica,
porque ndo corresponde a real situacdo financeira de muitas familias.

Tal como se verifica no resto do Pais, a promog¢do municipal tem boas praticas
que devem ser registadas e replicadas noutros locais, mas também continuam a existir
maus exemplos que deverdo ser identificados e estudados para ndo virem a ser repetidos.
Sdo exemplos a localizacdo das habitacdes; as tipologias, por vezes ndo adequadas as
necessidades; a gestdo do parque habitacional, como € o caso da falta de atuacdo face ao
elevado montante de rendas em divida. Reconhece-se que este Gltimo aspeto é bastante
melindroso, quer pela (ndo) vontade politica na execugdo de acGes de despejo, quer porque
0 despejo podera néo ser a solucéo.

A divida é também um problema cultural. No entanto, para que ndo se torne num
problema “bola de neve” é necessario proceder ao controlo rigoroso do pagamento
atempado das rendas e, se for necessario, promover a celebragdo de planos de pagamento
para regularizacdo da divida, em prestacOes suportaveis e a acordar previamente com 0s
arrendatarios. E necessario também desenvolver todos os procedimentos para reaver as
habitacOes atribuidas a arrendatarios que ndo cumprem as suas obrigaces.

Com a aplicacdo do novo Regime do Arrendamento Apoiado, verifica-se em
Santarém uma alteracdo nos valores das rendas a suportar pelas familias. Registou-se a
subida da renda em cerca de 56% dos agregados familiares. No entanto, 1/3 dos mesmos
suporta valores ao nivel da renda minima aprovada pelo Executivo Municipal. Esta
alteracdo e respetivas consequéncias vao no sentido da responsabiliza¢do dos arrendatérios
para a valoriza¢do do bem imovel.

Para além da qualificacdo e da integracdo dos bairros sociais no meio urbano, um
dos desafios decisivos no futuro préximo passa pela sua dinamizacdo e valorizacéo
econdmicas. Um outro desafio importante passa pela capacidade em adequar as tipologias
a dimens&o dos agregados e as suas necessidades especificas, nomeadamente a adaptacdo
das habitacOes as situacdes de mobilidade condicionada.

A maior dificuldade na realizacdo do presente Relatorio correspondeu aos
escassos estudos e trabalhos sobre a realidade habitacional de Santarém. A pratica
quotidiana sem estudo constitui um traco cultural. O conhecimento, muitas vezes empirico

da realidade de intervencao, sem quaisquer estudos ou dados quantitativos de suporte, ndo
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permite desenvolver, em bases sélidas e objetivas, as diferentes politicas e a introducéo de
correcBes sempre que necessario. Porém, face as necessidades verificadas, 0 Municipio de
Santarem tem correspondido as exigéncias. O ultimo desafio nesta area foi a preparacédo de
3 habitacGes municipais para o acolhimento de refugiados, tendo o Municipio recebido a
primeira familia composta por 5 elementos (1 adulto e 4 menores) em marco do corrente

ano e 3 elementos adultos em maio.
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