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IELCHl Quais sao os projetos pendentes na

GALVAO TELES

SOARES DA SILVA AR?

Duas iniciativas fundamentais:

* Proposta de Lei n.° 24/XII (Governo): reabilitacio urbana;

* Projeto de Lei n.° 144/XII (PS): reabilitacio urbana, incentivos fiscais, despejo e
alguns aspetos de arrendamento (ex: obras em imoveis arrendados).

Duas iniciativas do Governo em matéria de arrendamento:

o

* Proposta de lLei n° 38/XII (Governo): regime substantivo do
arrendamento/atualizacio de rendas/transicdo de contratos antigos para novo
regime e despejo.

* Proposta de Lei n.° 47/XI1I (Governo): obras em iméveis arrendados.



MORAIS LEITAO

A Fundamento dos projetos

Pl.s do Governo: Centradas no memorando de
entendimento celebrado com a Troika, no arrendamento e
no ordenamento do territorio.

* Execucao do Memorando assinado com a Troika;
e Dinamizacao do mercado de arrendamento;

* Reducio do endividamento das familias;

* Promocao da mobilidade das pessoas;

* Requalificacao das cidades;

* Dinamizacao do setor da construcao.
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PJL do PS: Centrado na dinamizacao da economia e do
setor da reabilitagdao urbana.

* Criacao de respostas para o crescimento econdémico, para a competitividade e para o
emprego;

e Superacao de politica baseada em austeridade;
perag p

* Dinamizagao das atividades econdmicas, em especial as associadas aos setores da
construcao e turismo;

* Criagao de postos de trabalho.

Outros objetivos:

* Regenerar as cidades/qualidade de vida das populacdes;

e Dinamizar o mercado de arrendamento.
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Sl Arcas de intervengao dos projetos
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Areas de intervencdo abrangidas:

Simplificacao de procedimentos para realizacao de obras de reabilitacao urbana;
* Simplificacao da criagao de areas de reabilitacao urbana;

e Incentivos fiscais a reabilitacao urbana;

e Financiamento da reabilitacio urbana;

* Simplificacao do despejo;

* Obras em imédveis arrendados;

* Regime substantivo do arrendamento/atualizacao de rendas/transicio de contratos
antigos para NOvo regime.
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PLs do Governo (24/XT1, 38 /XII e 47 /XII)

* Intervencao em todas as areas, exceto nas matérias do
financiamento e incentivos fiscais a reabilitacao urbana.

PJL do PS (144 /XII)

* Intervencao em todas as areas, exceto em matéria de regime
substantivo do arrendamento/atualizacio de rendas/transicio
de contratos antigos para novo regime.



MORAIS LEITAO

A Simplificagao de procedimentos

Semelhancas: Adociao de medidas de simplificagcio de
procedimentos para a reabilitagao urbana.

1. Extensdao do regime da comunicagao prévia (rigo 53.°-Aa53.F

e 77.°-A, aditados pelo artigo 3.° da PL 24/XII ao DL 307/2009, de 23/10, e artigos 6.° e segs. do PJL.
144 /X1I)

* Ambas as iniciativas adotam o regime de comunicagao prévia para novas

situagoes, quando estejam em causa obras de reabilitacio urbana;

* Na auséncia de resposta, as obras podem iniciar-se passados 15 ou 20 dias.
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A Simplificagao de procedimentos

2. Responsabilizagﬁo do prOietiSta (artigo 53.°-F, aditado pelo artigo 3.° da PL
24/X1I e artigos 14.° ¢ 15.° do PJL 144/XII).

* Comunicagao prévia nao pode ser rejeitada quando projetista declare que:

— Desconformidade com normas nio foi originada/agravada pela
operacao de reabilitacao; ou que

— Operagao de  reabilitacao melhora  as condicoes de
salubridade/seguranca.

* A comunicacao prévia nao pode incidir sobre os aspetos mencionados pelo
projetista.
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3. Centralizagdo da apreciagdo dos pedidos numa unica
entidade.

* S6 uma entidade é competente para se pronunciar em sede de comunicagao
prévia;
* Entidade competente pOdC S€r (artigo 53.°-A e 53.°-B, aditados pelo artigo 3.° da PL 24/XII e
artigo 8.° do PJL. 144 /XII):
- Orgao competente do municipio;

- Equipa de projeto/unidade organica funcional criada pelo
municipio;

- Empresa do setor empresarial local.
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A Simplificagao de procedimentos

4. Simplificagdo da autorizagdao de utilizagao (rigo 53.-G, aditado pelo

artigo 3.° da PL 24/XII e artigo 16.° do PJL 144 /XI1I).

* Terminadas as obras, preve-se uma comunicacgao, pelo projetista, de que as obras
terminaram.

* A autorizacao de utilizacao é emitida com base nessa comunicacao, com reducao dos

passos procedimentais.

5. Simplificagdo da constituicio da propriedade horizontal
(artigo 81.°-A, aditado pelo artigo 3. da PL 24/XI1I e artigo 22.° do PJL 144 /XII)

* A certificacao pela camara municipal deixa de ser necessaria;

* Passa a ser suficiente uma declaracao do técnico legalmente habilitado.
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6. Simplificagdo da realizacao de obras em espagos comuns

(artigo 5.° da PL 24/XII, na parte em que altera o artigo 1425.° do Cédigo Civil e artigo 33.° do PJL
144/XI1I, na parte em que altera o artigo 1425.° do Cédigo Civil).

* Para a colocagao de elevadores, de rampas de acesso e de gas canalizado nos
condominios, passa a ser menos exigente a maioria necessaria para realizar

essas intervencoes.
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A Simplificagao de procedimentos

Diferencas: Grau de simplificagdao superior no PJL do PS.

1. Aplicagdo da comunicacdao prévia é mais alargada no

PJL dO PS (e 0s 53.°-A e 77.°-A-2-d), 3 e 4, aditados pelo artigo 3.° da PL 24 /XII e artigo 6.°
g p g g
do PJL 144 /XII):

e No PJL do PS, a comunicagao prévia aplica-se em qualquer ARU e nao apenas quando exista
plano de pormenor;

e Na PL do Governo, nio se aplica comunicagao prévia quando projeto reduza estrutura
resistente;

e Na PL do Governo, nao se aplica comunicagao prévia quando se trate de imovel em vias de
classificacao;

 Na PL do Governo, nao se aplica a comunicacao prévia nas areas de protecao de imoéveis
classificados, quando se abram vaos na fachada ou na cobertura.
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A Simplificagao de procedimentos

2. Centralizacao da decisao numa unica entidade ¢ mais
acentuada no PJL do PS.

e PJL do PS veda pedido de pareceres escritos, devendo a obtencao de
informagoes junto de entidades externas realizar-se através de reunides e

outros contactos (artigo 10.°-2 do PJL 144/XII);

* PL do Governo mantém possibilidade de pedir pareceres esctitos (artigo 3.° da

PL 24/X11, na parte em que introduz o novo artigo 53.°-D-2 ao DL n.° 307/2009, de 23/10).
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A Simplificagao de procedimentos

3. Simplificagdo da autorizagao de utilizagdo ¢ mais
profunda no PJL do PS.

* A PL do Governo mantém a apreciacao camararia. Depois da declaracao do
projetista ainda pode existir uma vistoria camararia (artigo 3.° da PL 24/XIL, na parte

em que altera o artigo 53.°-G-3 do DL n.° 307/2009, de 23/10).

* O PJL do PS elimina a apreciagao camararia, emitindo-se a autorizacao de
utilizacao com base na responsabilizacao do projetista em como a obra esta

conforme com O projeto (artigos 15.° ¢ 16.° do PJL 144/XII).
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GALVAO TELES Simplificagao de procedimentos

SOARES DA SILVA

4. A simplificagdo da constitui¢ao da propriedade horizontal

é mais pfOfunda no PJL do PS (artigo 81.°-A, aditado pelo artigo 3.° da PL 24/XIl e
artigo 22.° do PJL 144/X1I)

* Na PL do Governo, parece que esta medida s6 se aplica em operagoes de

reabilitacao urbana. No PJL do PS, aplica-se em geral.

* A PL do Governo continua a exigir a comunica¢ao a camara municipal do
termo de responsabilidade subscrito pelo técnico. O PJL. do PS dispensa

qualquer comunicacao.
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et ol Simplificagao da criacao de ARUs

Semelhancas: Ambas as iniciativas permitem a criagao de
ARUs de forma mais simples e rapida.

* Por deliberagao da Assembleia Municipal, com um documento simples,
que contenha os objetivos e o quadro de incentivos;

* A aprovagao da estratégia e sua execucao pode ser realizada num
momento posterior (artigo 2.° da PL 24/X1I, na parte em que que altera o artigo 7.° ¢ 13.° do
DL 307/2009, de 23/10, e artigo 31.° do PJL. 144/X1I, na patte em que altera os mesmos artigos).

* PJL do PS prevé transformacaio em ARUs das areas criticas de
recuperacao € reconversao urbanistica e das areas de intervencao das

sociedades de reabihtagéo urbana (artigo 31.° do PJL 144/XII, na parte em que altera os
artigos 78.° ¢ 79.° do DL 307/2009, de 23/10).



Financiamento da reabilitacao
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Diferencgas: Projeto do PS prevé financiamento pelo QREN
com mera delimitagiao de ARUs.

* No PJL do PS, a simples delimitacio da ARU permite o acesso a

financiamentos QREN, no ambito do financiamento da politica de

cidades e da eficiencia energética (artigo 32.° do PJL 144/X11).
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urbana

Diferencas: Existéncia de incentivos fiscais no PJL do PS.

1. PJL 144/XII prevé uma taxa autonoma de IRS (taxa liberatoria) de
25% na tributagao das rendas (artigo 26.°-2-d) ¢ 27.° PJL 144/X11).

2. PJL 144 /XI1I simplifica o acesso aos incentivos fiscais existentes (artigos
16.°-5 e 26.° PJL 144/X1I):

e A autorizacao de utilizacao efetuada em novos moldes, com base numa comunicacao, certifica a
conclusao da obra para efeitos fiscais;

* Deixam de ser necessarias certificacdes do IHRU e de outras entidades para atestar a natureza
das obras efetuadas como “de reabilitacao”.

3. Prazo de isen¢do de IRC para fundos imobiliarios é alargado de 2012

iial‘a 2014 iartiio 28.°da PiL 144/X11, na iarte em iue altera o artiio 71.°-1 do EBFi.
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Sl (i Simplificagao do despejo

Semelhancas: Criagao de procedimento extra-judicial de

despejo.

¢ Adocao de modelo de procedimento extra-judicial, nio sendo necessaria
uma ag¢ao judicial;

e Atribuicao de responsabilidade pela realizacao de atos a entidades extra-
judiciats;

* Necessidade de autorizacao judicial para entrada forcada no domicilio;

* Existéncia de meios de defesa para o inquilino.
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Sl (i Simplificagao do despejo

Diferencas: Procedimento de despejo mais complexo na PL
do Governo.

* Na PL do Governo (PL 38/XII) é necessario:

— Efetuar uma comunicacao prévia, através de um Balcao Nacional do
Arrendamento;

— Para a tramitacao subsequente ¢ ainda necessario contratar um agente
de execu(;ﬁo ou notario (artigos 15.°-A a 15.°-H e 15.°-], aditados pelo artigo 5.° da PL
38/X1I, que altera a Lei n.° 6/2000, de 27/2),

* No PJL do PS apenas se lida com uma entidade, que pratica todos os atos
(artigo 15.°-B, aditado pelo artigo 3.° do PJL 144/X11, que altera a Lei n.° 6/20006, de 27/2).
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Sl (i Simplificagao do despejo

Diferencas: Liberdade de escolha de entidades que podem
realizar procedimento € superior no PJL do PS.

* No PJL do PS, o procedimento pode ser realizado por
advogados, agentes de execucao, conservatorias, notarios e

SOhCitadores (artigo 3.° do PJL 144/XI11, na parte em que adita o artigo 15.°-B a Lei n.° 6/20006, de
27/2);

* Na PL do Governo, apenas agentes de execucao € Notarios

pOde realizar o procedimento (artigos 15.°-B-2-g) e 15.°-J-1, aditados pelo artigo 5.°
da PL 38/XII, que altera a Lei n.° 6/20006, de 27/2).
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Diferencas: Possibilidade de escolha de julgado de paz ou
do tribunal no PJL do PS.

* No PJL do PS, o senhorio pode obter a autorizacao para entrada no
domicilio (artigo 3.° do PJL 144/XI1I, na parte em que adita o artigo 15.°-H a
Lei n.° 6/2000, de 27/2):

— Num julgado de paz;
— Em qualquer tribunal do distrito judicial.

* Na PL do Governo nao existem estas duas hipdteses: é preciso utilizar o
tribunal judicial competente.
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Diferencas: Regime de reag¢do judicial do inquilino é mais
favoravel a paralisacao do procedimento na PL do Governo.

e Na PL do Governo, o inquilino pode reagir a proposito da autorizagao para
entrada em domicilio e provocar um verdadeiro processo judicial (artigo 5.° da

PL 38/X1I, na parte em que adita os artigos 15.°-H e 15.°-1, a Lei n.° 6/2000, de 27/2);

e Na PJL do PS, o inquilino tem de propor uma agao separada (artigo 15.>-M-2-a) do

PJL 144/X1I).
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Diferencgas: Possibilidade de diferimento do despejo mais
objetivado no PJL do PS.

e Na PL do Governo, o diferimento do despejo pode ser concedido com base
em conceitos vagos € indeterminados (artigo 3.° da PL 38/XII, na parte em que altera o
artigo 930.°-C do CPC).

* No PJL do PS, as situagoes estao objetivadas: beneficiarios do CSI, do
subsidio social de desemprego, 1.° escaldio do abono de familia, varios tipos
de desempregados, etc (artigo 5. da PJL 144/XIL, na parte em que altera o artigo 930.-C do
CPC).
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Diferencas: PL do Governo aborda o regime
substantivo/atualizacao de rendas/transi¢io de contratos
antigos para novo regime.

1. PL 38/XII altera o regime substantivo dos contratos de
arrendamento

* Deixa de existir o prazo minimo de 5 anos para contratos habitacionais;

* Mora no pagamento em contratos habitacionais passa a ser 3 meses (2+1),
em vez de 6 (3+3).
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2. PL 38/XII prevé atualizacdo de rendas e transi¢cio de
contratos antigos pré-RAU

¢ Mecanismo de negociacao de renda entre senhorio e inquilino, em vez de
atualizacao condicionada ao cumprimento de requisitos.

* Atualizacao de renda deixa de estar condicionada ao estado de conservacao
do imével.

* Regime especial: caréncia econdémica e 1idade igual ou superior a 65
anos/deficiéncia com grau de incapacidade >60%.

e Limitacao da transmissao do contrato por morte.
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Que novidades esperar?

* Simplificacao de procedimentos para obras de reabilitacao urbana;
* Um novo despejo extra-judicial, mas nao tao 4gil como no PJL 144 /XI1I;
* Naio ¢ de esperar a adogao de incentivos fiscais;

* Novo regime substantivo e de atualizacao de rendas, com alguma mitigacao
introduzida pela AR as propostas do Governo.

Entrada em vigor:

o Ultimo trimestre de 20127
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