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Mais casas disponiveis
Menos imdveis parados
Mais confiang¢a para arrendar

RESUMO

A Iniciativa Liberal quer resolver o problema da habitagdo. Para isso, propde ao
Governo medidas para colocar mais casas no mercado, desbloquear imoéveis parados
em herancgas e tornar o arrendamento mais simples, seguro e funcional, tanto para

inquilinos como para proprietdrios.

1. DESBLOQUEAR HERANCAS, LIBERTAR IMOVEIS

Muitos imodveis ficam anos parados por causa de herangas indivisas, conflitos entre
herdeiros ou regras que desincentivam a transmissdo em vida. O resultado é simples:

casas vazias, patriménio parado e menos oferta no mercado.
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MAIORIA DECIDE, MINORIA E PROTEGIDA

Permitir que a maioria dos herdeiros possa decidir sobre a venda ou arrendamento
do imoével, salvaguardando sempre os direitos da minoria, incluindo o direito a receber
o justo valor da sua parte, e de forma complementar &s alteragdes propostas pelo

Governo, incentivando a acordo antes do reforgco de poderes do cabeca de casal.

MAIS LIBERDADE PARA DECIDIR EM VIDA
Dar mais liberdade sucesséria aos proprietdrios, para que possam organizar melhor

a sucessdo e evitar conflitos e bloqueios apds a morte.

DOAR EM VIDA SEM PENALIZAC,'AO FISCAL
Eliminar a desvantagem fiscal da doagdo em vida de iméveis a familiares diretos,
equiparando-a ao regime da herancga, para alargar o direito de escolha do

proprietdrio.

ACORDO ENTRE HERDEIROS SEM IMPOSTO EXTRA
Criar um incentivo fiscal para que, apds a divisdo da herancga, os co-proprietdrios
possam ajustar entre si a titularidade dos iméveis sem custos fiscais adicionais

durante um periodo de 3 anos.

2. POR O ARRENDAMENTO A FUNCIONAR

O mercado de arrendamento precisa de mais oferta, mais confianga e regras mais
ajustadas & realidade. Hoje, muitos proprietdrios preferem deixar casas vazias por

receio de incumprimento, rigidez legal e litigdncias que se arrastam durante anos.

DOIS TIPOS DE ARRENDAMENTO, REGRAS ADEQUADAS
Criar dois regimes claros:
* habitag¢do permanente, para quem quer estabilidade, e
+ habitag¢do temporaria, para estudantes, professores, profissionais deslocados

e outras situacodes transitérias.
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INCUMPRIMENTO TEM CONSEQUENCIAS

Permitir ao senhorio opor-se & renovacdo do contrato quando o inquilino ndo cumpra
obrigagdes essenciais, como pagar a renda atempadamente ou ndo usar a casa
como habitagdo propria e permanente quando esse era o pressuposto do contrato.
Para além disso, o proprietdrio poderd opdr-se & renovagdo do contrato por
necessitar da casa para fins proprios, seja de ascendentes como dos descendentes
diretos.

RENOVAC,’AO PELO PRAZO COMBINADO
Fazer com que a renovagdo automadtica do contrato tenha a mesma duragdo do
prazo inicial acordado entre as partes por omissdo, em vez de uma imposi¢do legal

uniforme.

CAUC,’AO SEGURA, SEM ABUSOS

Implementar a solu¢do de fundos externos de caugdo no arrendamento habitacional,
onde a caugdo fica depositada com regras claras, protegendo senhorio e
arrendatdrio, reduzindo conflitos. A caugdo fica limitada a 3 rendas, sé podendo

ser acionada em caso de incumprimento comprovado. Deixa de ser possivel cobrar
rendas antecipadas. Este mecanismo serd de implementac¢do voluntdria por acordo

entre proprietdrio e arrendatdrio.
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1. DESBLOQUEAR
HERANCAS, LIBERTAR
IMOVEIS

Maioria decide, minoria € protegida;

Mais liberdade para decidir em vida;
Doar em vida sem penalizacgdo fiscal;
Acordo entre herdeiros sem imposto

extra.

2.PORO
ARRENDAMENTO
A FUNCIONAR

Dois tipos de arrendamento,

regras adequadas;

Incumprimento tem consequéncias;
Renovagdo pelo prazo combinado;
Caucdo segura, sem abusos.
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1. DESBLOQUEAR
HERANCAS,
LIBERTAR IMOVEIS

CELERIDADE DA LIBERTACAO DE IMOVEIS
PARA HERANCAS INDIVISAS

A Iniciativa Liberal defende a existéncia de um regime sucessério claro e que aposte
no estabelecimento de direitos e garantias claras, permitindo o respeito pelo direito a
propriedade, equilibrado com o beneficio social e econédmico de promover a utilidade
dessa mesma propriedade, reformulando o regime atual com o objetivo de promover
o planeamento sucessorio e estabelecer regras de sucessdo que equilibrem os

direitos de propriedade dos vdrios herdeiros.

O regime atual é propicio a impasses e bloqueios, resultando no aumento de iméveis
rusticos e urbanos, terrenos e casas presos por forca do bloqueio de apenas uma
pequena minoria dos direitos sobre o patriménio. Por esse motivo, a Iniciativa
Liberal reconhece a necessidade de garantir que o regime de sucessdes respeite o
direito & propriedade dos herdeiros, mas que permita igualmente evitar bloqueios

injustificados no que concerne ao patrimoénio imobilidrio.

Nesse sentido, a Iniciativa Liberal propde para a discussdo um conjunto de medidas

que permitam reduzir a litigéncia, incentivar o planeamento sucessoério em vida e

alinhar os incentivos dos herdeiros com o mercado.
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MAIORIA DECIDE,
MINORIA E PROTEGIDA

Permitir a gestdo do patriménio imobiliario em regime
de maioria com direito de saida

A cativacdo de imdveis em processos de herancgas indivisas deve-se, muitas vezes, &
existéncia de um herdeiro ou um grupo de herdeiros minoritdrios que, por inércia ou
por oposicdo, limitam o seguimento dado aos iméveis, tornando impossivel a venda
ou arrendamento dos imdveis, contra a vontade da maioria dos herdeiros. Essa
limitagdo também resulta da inércia do cabeca de casal que, muitas vezes, adquire
esse estatuto ndo por legitimidade reforcada na propriedade dos bens em heranca

mas por defini¢do da Lei com base em critérios como a idade.

Neste sentido, a Iniciativa Liberal propde uma mudanga substancial do regime de
gestdo dos imdveis em heranca indivisa, permitindo o arrendamento e alienagdo
dos imdveis com uma maioria das quotas-partes da heranga. Em suma, os
herdeiros poderdo dispor e alienar os iméveis desde que obtenham uma maioria. A
alienagdo do bem ndo invalida o direito dos herdeiros minoritdrios a ter um direito
de preferéncia sobre o imével em causa, a inalienabilidade do imével enquanto
habitagdo propria e permanente do herdeiro minoritdrio e, ainda, obter o justo valor
pela sua quota-parte, inclusivamente quando o valor de venda seja abaixo do valor
de mercado. Para o efeito, considera-se igualmente que a maioria dos herdeiros deve
poder escolher o “cabec¢a de casal”, quando tal ndo seja definido em testamento.
Aregra de que o cabega de casal seja o herdeiro mais velho s6 deve aplicar-se se

existirem apenas dois herdeiros e apenas como critério de desempate.

Por via desta solucdo, a Iniciativa Liberal pretende incentivar & rdpida resolugdo
de situagdes de alienagdo e utilizagdo dos imdveis, sem prejudicar os direitos
de propriedade de todos os herdeiros, e de forma complementar das alteragées

propostas pelo Governo, incentivando a acordo antes do reforgo de poderes do

cabecga de casal.
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MAIS LIBERDADE PARA
DECIDIR EM VIDA

Aumentar a liberdade sucessoéria

Garantir a liberdade sucesséria total dos proprietdrios com respeito a legislagdo
em vigor sobre a indignidade de herdeiros e estabelecendo limites alinhados com os

limites previstos para a venda e disposi¢do do seu préprio patrimoénio.

Desta forma, pretendemos incentivar a um planeamento sucessoério em vida que
reduza os prazos de manutencdo da heranca indivisa, mitigue os riscos de litigagdo
apds a morte do proprietdrio, facilitando os passos a concretizar para garantir a real

utilizagdo dos imoéveis em herancga.

DOAR EM VIDA SEM
PENALIZACAO FISCAL

Equiparacdo das isengoes fiscais da doag¢do em vida
a aquisi¢do por heranga

Atualmente, nos termos da alinea e) do n.2 1 do artigo 6.2 do Cédigo do Imposto do
Selo, garante-se a isen¢do da verba 1.2 da tabela geral do imposto do selo que se
refere & transmissdo gratuita de bens, quando se transmita ao cénjuge ou unido
de facto, descendentes e ascendentes. Contudo, esta isen¢do ndo salvaguarda a
questdo do patrimodnio imobilidrio, obrigando a que, em caso de doa¢do em vida do
imoével, o recetor tenha de pagar um imposto de 0.8% do valor do imével, o que ndo

sucede quando a transmiss@o ocorre por herancga.

Neste sentido, a Iniciativa Liberal propde a equiparacdo fiscal da doagdo em vida face
a transmissdo por morte, de forma a garantir que no exercicio dos seus direitos de
propriedade os proprietdrios possam entregar a propriedade dos seus iméveis ainda

em vida, sem que tal seja fiscalmente prejudicial para o recetor do imével.
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ACORDO ENTRE HERDEIROS
SEM IMPOSTO EXTRA

Incentivo fiscal & doagdo entre co-proprietdrios de bem obtido
por heranga no prazo de 3 anos apés divisdo da heranca

Um dos problemas que afeta a relagdo entre herdeiros é a rela¢do entre os mesmos
apos a divisdo das herangas, ou seja, havendo uma divisdo atribuida, incluindo

a decisdo de ndo dividir e manter o bem em regime de co-propriedade, de que

forma serd dado o usufruto ou a liquidacdo desses bens em co-propriedade. Esta
imprevisibilidade torna o processo de divisdo dos bens bastante moroso, pois

cria-se uma pressdo adicional sobre a definitividade dessa divisdo. Importa, por isso,
criar incentivos que garantam que apés o processo de divisGo dos bens os mesmos
podem ser redistribuidos por mutuo acordo das partes, sem custos fiscais inerentes
& decisdo, incentivando a um acordo célere das partes, apds o processo de divisdo da
heranca.

Por esse motivo, a Iniciativa Liberal propée um beneficio fiscal em sede de imposto
do selo para garantir a isen¢do do imposto para a transmissdo gratuita de bens e
imoveis por parte dos herdeiros entre si, apds a divisdo da heranga, incentivando a
que estes cheguem a acordo sobre a divisGo dos bens e antes que seja necessdria a

intervengdo de mecanismos coercivos/judiciais entre co-proprietdrios.
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2.PORO
ARRENDAMENTO
A FUNCIONAR

DINAMIZAR O MERCADO DE
ARRENDAMENTO HABITACIONAL

A Iniciativa Liberal tem sido nos ultimos anos o partido mais vocal na defesa de uma
reforma das leis do arrendamento, permitindo reequilibrar a relacdo entre senhorios

e arrendatdrios que tem sido degradada ao longo dos anos.

Nesse sentido, a Iniciativa Liberal tem defendido abertamente a repristinagdo de
normas do regime de arrendamento urbano ao regime anterior & Governag¢do do
Partido Socialista e pela revogac¢do do regime de rendas congeladas, com o Estado
a assumir as suas responsabilidades sociais para os arrendatdrios particularmente

frageis. A agéo Social cabe ao Estado, nao ao Privado.

Por esse motivo, saudamos a iniciativa do Governo ao acompanhar a Iniciativa
Liberal e finalmente enderecar estes desafios, de modo a dar os passos necessdrios
para tornar regime do arrendamento urbano socialmente justo, nomeadamente

em matéria de arrendamento habitacional. A Iniciativa Liberal estard vigilante para
garantir que o Governo ndo se fica pelo marketing mas que realmente implemente as

medidas necessdrias para aumentar a oferta do mercado habitacional.
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DOIS TIPOS DE ARRENDAMENTO,
REGRAS ADEQUADAS

Formalizagdo dos 2 regimes de arrendamento habitacional:
habitacdo prépria permanente e habitag¢do prépria
tempordria

O Governo deve promover a existéncia de dois modelos de oferta de arrendamento
de habitagdo prépria: um regime de arrendamento de habitagdo propria permanente

e outro de habitac¢do prépria tempordria.

O objetivo consiste em criar um regime com mais garantias para o arrendatdrio, com
um prazo minimo de um ano, com vantagens fiscais para senhorios e a dedugdo de
custos por parte dos arrendatdrios, como ja se encontra previsto na Lei, e outro regime,
adequado a situagdes de arrendamento para, por exemplo, profissionais e estudantes
deslocados. Em relagdo a estes contratos de arrendamento, pretende-se um regime
altamente flexivel, até um ano de contrato, que permita a arrendatdrio e senhorio
total liberdade contratual. Estd incluido a possibilidade de haver a suspensdo do
contrato por um periodo de tempo por acordo entre as duas partes, de modo a criar
a oferta habitacional tdo necessdria aos profissionais deslocados, como agentes da
autoridade, professores, estudantes, que desta forma podem salvaguardar o ndo

pagamento de rendas durante o periodo de férias e interrupgdes letivas.

A existéncia destes dois regimes, co-existentes, permite abrir um novo ramo na
oferta e responder a uma procura que é bastante significativa, que neste momento
tem de concorrer pelo mercado de arrendamento habitacional permanente. Um
regime que seja flexivel o suficiente para trazer novas habitagdées ao mercado de
arrendamento, mas diferenciado fiscalmente para valorizar quem corre o risco para

dar uma utilidade de maior compromisso e mais garantistico para o arrendatdrio.
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INCUMPRIMENTO
TEM CONSEQUENCIAS

Permitir ao senhorio opor-se a renovacao do contrato por
incumprimento da obrigagdo de a tornar habitag¢do prépria e
permanente e por incumprimento do pagamento de rendas,
independentemente das mesmas terem sido regularizadas

A existéncia de um contrato de arrendamento para habitag¢do prépria e permanente
do inquilino permite aos senhorios obterem acesso a um conjunto de beneficios fiscais
e aos inquilinos também beneficios fiscais, garantias e prote¢des que ndo se aplicam
em contratos de arrendamento em que a habita¢cdo ndo serve como habitag¢do

propria e permanente do inquilino.

Assim, a Iniciativa Liberal considera que é do interesse de ambos, arrendatdrio e
senhorio, que seja clara a utilizagdo dada ao imdével e garanta-se que o senhorio ndo
perde o acesso aos seus direitos por incumprimento das obriga¢des de mudanga de
morada, manifestada pelo arrendatdrio aquando da assinatura do contrato. Dessa
forma, a Iniciativa Liberal propde a possibilidade do senhorio opor-se & renovagdo
de um contrato que tenha sido assinado no pressuposto de ser tornada a habita¢do
propria e permanente do inquilino, quando este ndo cumpra a sua obrigacdo de

alterar a morada da sua habitag¢do prépria e permanente.

Da mesma forma, a Iniciativa Liberal propde a repristinagdo das normas que
permitem ao senhorio opor-se @ manutengédo do contrato de arrendamento quando
o inquilino quebre a relag¢do de confianga com a auséncia de pagamento da renda,
mesmo que seja posteriormente regularizada. Nenhuma parte deve ser obrigada a

perpetuar uma relagdo contratual na qual jé ndo confia ou cujos pressupostos de

confianga se deterioraram.
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RENOVACAO PELO PRAZO
COMBINADO

Estabelecer que o prazo minimo por omissdo da renovagdo
automatica do contrato para habitagdo prépria e permanente
€ o prazo inicial do proéprio contrato

Estabelecer que o prazo minimo para renovag¢do automdtica do contrato para
habitagdo propria e permanente passa de trés anos, estabelecido por for¢a da
lei, para ser por omissdo pela duragdo inicial do contrato, salvo quando as partes

definam um prazo diferente.

Com esta proposta, propde-se promover uma relagdo entre arrendatdrio e senhorio
que assenta na relagdo de confianga e ndo na imposi¢do do Estado. Com esta
medida permite-se igualmente que os senhorios possam prorrogar contratos de
arrendamento por um prazo que permita manter a responsabilidade e confianca

mutua sem vincular a um praozo de trés anos.

CAUCAO SEGURA, SEM ABUSOS

Implementar os fundos externos de caucionamento no
arrendamento habitacional

A Iniciativa Liberal propde que seja transposto para o mercado de arrendamento
habitacional uma realidade comum no arrendamento comercial, que consiste na
externaliza¢do do caucionamento e o fim da antecipacdo de rendas, com a caucdo

limitada ao valor de trés rendas.

Defende-se assim que um ano apoés a implementagdo desta nova legislacdo que

penaliza os incumprimentos contratuais no mercado de arrendamento e tendo

13
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por base que um incumprimento e posterior resolu¢do pode demorar até 3 meses,
implementar o Fundo Externo de caucionamento de rendas. O proprietdrio ndo
poderd pedir mais do que trés meses de cauc¢do de renda que serdo depositados
em conta bancdria de um fundo, conforme estipulado no contrato. Este mecanismo
existe no mercado imobilidrio comercial, como sendo um fundo de garantia. Esse
fundo sé poderd ser mobilizado perante incumprimento devidamente comprovado,
portanto esse valor ndo estd na posse do arrendatdrio, nem do proprietdrio, o que
evita litigdncia judicial e transfere parte da resolucdo de disputas para a gestdo do

fundo de caucionamento.
Esta medida tem ainda a vantagem de simplificar o tratamento fiscal aos senhorios
no que concerne a cauc¢do e as rendas antecipadas, o que tem gerado alguns

conflitos dos senhorios com a autoridade tributdria.

A adocgdo deste mecanismo teria um cariz de implementagdo voluntdria por acordo

entre proprietdrio e arrendatdrio.
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