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1. Enquadramento

Quase uma centena de anos de congelamento de rendas gerou custos: centros das cidades
estdo degradados, sem populacdo e envelhecidos; as periferias estao sobrelotadas, com
consequente acréscimo de custos de deslocacao para os particulares.

Nos ultimos 30 anos, o investimento do sector da habitacao esteve concentrado na
construcao de novos edificios:
= Mercado de arrendamento desceu drasticamente <-> falta de oferta; mensalidades
por compra de habitacao sao inferiores as correspondentes ao arrendamento de
imoveis;
» Florescente mercado de compra de habitacao prépria: 76% dos portugueses sao donos
da sua habitacao (INE, Censos 2011 - em 1981, essa percentagem era de apenas 57%)
< - massificacao do acesso ao crédito.

Todavia, atualmente, o elevado custo e o dificil acesso ao crédito vao impedir milhares de
familias de terem casa propria. O arrendamento sera a opcao natural. A nao existéncia de
casas no mercado em quantidade e com precos acessiveis podera constituir um grave
problema.

A reforma do regime do arrendamento de 2006 nao logrou atingir os resultados
pretendidos quanto aos contratos antigos (anteriores a 1990) nem foi capaz de dinamizar a
reabilitacao urbana: desde 2006, de um universo de 255 mil imdveis com rendas antigas
congeladas (Censos 2011), apenas 3.052 rendas foram atualizadas pelo senhorio (Dados do
Sistema NRAU entre 23/10/2006 e 18/04/2012).

A revisao dos regimes da reabilitacao urbana e do arrendamento urbano € um compromisso
assumido no Programa do Governo e integra os objetivos previstos no Memorando de
Entendimento assinado com a Troica.



REVISAO DO REGIME
DA
REABILITACAO URBANA

Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro

Alteracdo consagrada na Proposta de Lei n.° 24/Xll, 30 de setembro de 2011




2. Breve caraterizacao do mercado da reabilitacao urbana

Volume de produgao dos trabalhos de reabilitagcao de

edificios residenciais nos 14 paises* (mil milhdes euros) * Paises analisados: Alemanha, Espanha, Gri-Bretanha, Franca, Itdlia,
Holanda, Austria, Bélgica, Dinamarca, Finlandia, Suécia, Portugal,
Roménia e Suica

Fonte: Relatdrio de 2009 da Federagdo da Industria Europeia da
Construcdo (dados apurados em 2008); O Mercado da Reabilitacdo —
Enquadramento, Relevancia e Perspectivas, Associacdo de Empresas
de Construcdo Obras Publicas e Servigos (AECOPS), 2009

Alem.
29%

Volume de produgao de trabalhos de reabilitagao de

Outros
71%

Total: edificios residenciais no total da construcao por pais*

263,2kM€
35%
30% -
. o 25% -
Necessidade de reabilitagao em Portugal 20% -
15% -
= 1,9 milhGes de fogos carecem de intervengao 10% -
(32% dos alojamentos): 5% -
= 820 mil — obras profundas de reabilitacdo 0% A N
. . .. DL P RP@ R D PR R DR
* 335 mil — muito degradados, exigindo B oSS S FE S
. - \Q,(Q S Q <<Q>@ S & &KX Vo QS
intervengao urgente s & Q
Fonte: Confederacdo Portuguesa da Construgdo e Imobilidrio

(bpiexpressoimobiliario.pt, 12/03/2012)

= Peso significativo da reabilitagdo no mercado da construgao europeu
= Peso muito pequeno da reabilitacao no mercado da construgao portugués
(apenas 6,2%)
= Elevado potencial de crescimento do mercado da reabilitagiao em Portugal 4



3. Diagnéstico

Fraca aposta no mercado da
reabilitacao urbana

Necessidade de reabilitacao do
parque habitacional portugués

Expectativa de canalizacao do
parque habitacional reabilitado
para o arrendamento urbano, com
revitalizacao dos centros das
cidades

A REVISAO DO
REGIME DA
REABILITACAO

URBANAE
URGENTE



4. Revisdo do regime da reabilitacao urbana — PL 24/XIl

REABILITACAO
URBANA

+
Reforma do
Arrendamento

Urbano

Dinamizagdao econdmica

Eliminagao dos
constrangimentos a
implementagao de uma
efetiva politica de
reabilitagdao urbana

Maior celeridade na
execucao de iniciativas
de reabilitagao urbana

Promogao do
investimento dos
particulares

Conjugacao da
reabilitacao urbana com
o arrendamento urbano

Dinamizagao do
mercado da
reabilitagdao urbana

Aumento da oferta de
habitagdes a precos
acessiveis

Dinamiza¢ao do
mercado de
arrendamento urbano

Renovagao das cidades

Objetivos m Vetores da Reforma

A.
Flexibilizagao e simplificacao
do procedimento de criagao

de areas de reabilitacao
urbana (ARUs)

B.

Criagao de procedimento
simplificado de controlo
prévio de operagoes
urbanisticas

C.
Criacao de operagoes de
reabilitagao urbana “isoladas”

Revitalizagao das cidades

Mobilidade do mercado
de trabalho




4. Revisao do regime da reabilitacao urbana (cont.)

A.
Flexibilizacao e
simplificagdao do
procedimento de
criagao de ARUs

Criacdao de
procedimento
simplificado de
controlo prévio de
operagoes
urbanisticas

- Simplificagao da criagdao de ARUs, através da distingdao de duas fases, que poderao
ocorrer em simultaneo ou sucessivamente:
= Delimitacdo da ARU;
= Aprovacao das operacgOes de reabilitacao urbana (ORUs)

- Procedimento:

= Comunicacgao prévia, prazo de 15 dias;

= Decisdao centralizada numa uUnica entidade publica (municipio ou entidade
gestora da ORU) — sendo municipio, pode criar unidades organicas flexiveis;

= Criag¢ao de regime especifico de protecao do existente: as obras ndao devem
deixar de ser realizadas por nao ser possivel cumprir integralmente as regras
posteriores a construcdao do edificio, desde que nao originem ou agravem a
desconformidade com as normas em vigor ou permitam mesmo a melhoria
generalizada do seu estado;

= Simplificagdo do procedimento de autorizacao de utilizagdo, com reforco da
responsabiliza¢ao dos técnicos responsaveis pela obra.

- Ambito de aplicacao:

= QObras conformes com plano de pormenor de reabilitagdo urbana
previamente aprovado e que, nos termos gerais, sigam o procedimento de
comunicacgao prévia (em ARU);

= QObras que, independentemente de se situarem em ARU, cumulativamente:
(i) preservem as fachadas principais do edificio; (ii) mantenham os seus
elementos arquitectonicos e estruturais de valor patrimonial, bem como o
numero de pisos e a configuragdo da cobertura, e (iii) ndo reduzam a sua
resisténcia estrutural (operacdes de reabilitacdo urbana «isoladas») 7




4. Revisao do regime da reabilitacao urbana (cont.)

- Inclui no regime da reabilitacdo urbana as intervencdes urbanisticas que incidam
sobre edificios ou frac¢des, ainda que localizados fora de ARUs, cuja construgao
tenha sido concluida ha pelo menos 30 anos e que, cumulativamente: (i) preservem
as fachadas principais do edificio; (ii) mantenham os seus elementos
arquitectonicos e estruturais de valor patrimonial, bem como o niimero de pisos e
a configuragao da cobertura, e (iii) ndo reduzam a sua resisténcia estrutural.

- Aplica-se-lhes o procedimento simplificado de controlo prévio de operagoes
urbanisticas.

C.
Criacao de

operagoes de
reabilitacao urbana
“isoladas”

- Previsdo de regime sancionatorio contraordenacional mais rigoroso que o regime
geral (previsto no RJUE), como contrapartida da maior responsabilizacdo dos
técnicos.

- Simplificagao do procedimento de constituicao da propriedade horizontal quando
estejam em causa operagdes urbanisticas de reabilitacdo urbana, dispensando-se a
interven¢ao do municipio: o técnico habilitado pode certificar que estao reunidos os
requisitos legais.

- Alteragao da maioria necessaria para a realizacao de certas obras de valorizacao
nas partes comuns de edificios que tenham pelo menos oito frac¢ées auténomas:
colocacao de ascensores e a instalacdao de gas canalizado.

- Possibilidade de qualquer condémino que tenha no seu agregado familiar uma
pessoa com mobilidade condicionada, colocar rampas de acesso e/ou plataformas
elevatdrias, apds comunicagdo ao administrador do condominio e desde que
observadas as normas técnicas legalmente previstas.

oo



REFORMA DO REGIME
DO
ARRENDAMENTO URBANO

Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro

Alteracdo consagrada na Proposta de Lei n.° 38/Xll, de 30 de dezembro de 2011




5. Breve caraterizacao do mercado de arrendamento 2011 vs. 2001

Arrendamento no total de alojamento —2001/2011

: 720.878 772.700 7,2
: 543.927 Il 734.846 35,1%
: 5.054.922 5.877.991 16,3%
Arrendados/Total 14,3% 13,1%
Vagos/Total 10,8% 12,5%

* Em 2011, do total de alojamentos vagos foram indicados como estando “para
arrendar” um total de 110.207 alojamentos (+1,9% do total de alojamentos) .

Fonte: INE, Censos 2001 e 2011.

=  Procura crescente de arrendamento

=  Aumento de fogos vagos

®* Gradual diminui¢cao dos contratos antigos

Evolugdo dos contratos antigos — 2001/2011

772.700
720.878

440.410

255.536

2001 2011
1 Contratos até 1990 [l Total de contratos

= Elevado potencial de crescimento do mercado de arrendamento



5. Breve caraterizacao do mercado de arrendamento 2011

Contratos por antiguidade *- 2011 (%)

Total:
772.700

Antes 1990

2006-2011 47% 33%
362.605 255.536

20%
154.559

1991-2005

* Ano de celebracdo do contrato de arrendamento.
Fonte: INE, Censos 2011.

Contratos por faixa etaria do inquilino (anos)

Antes 1990 1991-2005 2006-2011
0'39 0_39 0_39
3% 40-49 20% 40-49
o 6 50%
/" 6% [ 570

50-64
31%

+65 +65

50-64
60% 0% 19% +65

0% 34% 11% 18966

Contratos por renda (€/més)

Antes 1990 1991-2005 2006-2011
300-  400-
400_ 500 500 50-100 440

200-

200

300___ <50

<50

44% >500

400-

500
200-

300

50-100

400

= Contratos pré-RAU — com regime vinculistico - tém ainda peso significativo (33% do total)
= Contratos pré-RAU tém rendas baixas (70% abaixo dos € 100 - 44% abaixo do € 50)
= Contratos novos tém rendas elevadas (32% acima dos € 400) 11



6. Diagnodstico

* Procura crescente de
arrendamento
A REFORMA DO
ARRENDAMENTO
URBANO E
PRIORITARIA
« Auséncia de oferta de

arrendamento a precos acessiveis

12



7. Reforma do regime do arrendamento urbano — PL 38/XIi

REFORMA DO

ARRENDAMENTO

URBANO

Reabilitagdo

Urbana

Mobilidade do mercado

Objetivos m Vetores da Reforma

Flexibilizagao do regime
do contrato de
arrendamento

Promogao de
mecanismos expeditos
de cessacao do contrato
e desocupacgao da
habitagao

Conjugacao do regime
do arrendamento com a
reabilitacdao urbana

Dinamizagao do
mercado de
arrendamento

Aumento da oferta de
habitagdes a precos
acessiveis

Aumento da seguranga
juridica para senhorios

Renovagao das cidades
(em conjunto com
reabilitagao)

A.
Alteragao ao regime
substantivo

B.
Revisao do sistema de

transicao dos contratos
antigos para o novo regime

C.

Agilizacao do procedimento

de despejo

de trabalho

Promog¢ao da poupanga
interna

Dinamiza¢ao econdmica
(revitalizacao das cidades)




7. Reforma do regime do arrendamento urbano (cont.)

- Confere-se maior liberdade as partes, promovendo o aparecimento de contratos de duracao

A. variada, nomeadamente mais curtos, mais ajustados as necessidades do inquilino e do
senhorio

- Pretende-se evitar situacdes prolongadas e/ou reiteradas de incumprimento: o senhorio
pode poér fim ao contrato apds 2 meses de ndao pagamento ou atraso no pagamento da renda,
comunicando-0 a0 inquiling.

Alteragao ao regime
substantivo

- Prevé-se a transicao dos contratos antigos para o novo regime num curto periodo,
através de um mecanismo de negociacao da renda. Regras especiais:
= Caréncia econdmica - periodo transitério de 5 anos
» |dade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau de incapacidade
superior a 60% - pode existir atualizagao de renda, mas inquilinos mantém o
contrato
- Em caso de necessidade de demoligao do imovel ou obras profundas que obriguem a
desocupacdo, o contrato cessa com indemnizacao, salvo no caso de idade igual ou
superior a 65 anos ou de incapacidade superior a 60%, em que ha sempre lugar a
realojamento em condi¢oes analogas

B.
Revisao do sistema

de transicao dos
contratos antigos
para o novo regime

C.
Agilizagcao do
procedimento de
despejo

E criado um mecanismo especial de despejo célere que corre, tanto quanto possivel, por
via extrajudicial. Ha apenas recurso ao tribunal para acautelar o direito do inquilino que
se oponha ou quando seja necessaria autorizacdo para entrada forcada na habitacao

Enquadramento programatico da tributacao das rendas de prédios urbanos em sede de
IRS - regime fiscal objeto de diploma préprio




8. Principais alteracoes

A.
Alteracao
ao regime

substantivo

Contratos para fins

habitacionais

Duragao dos contratos:

- Regra geral: As partes podem acordar
prazo entre 5 e 30 anos; se nada
estipularem, os contratos consideram-
se celebrados por duracao
indeterminada

- Excepgao: Os contratos a prazo certo
sO podem ter duragao inferior a 5 anos
quando celebrados para habitagdo nao
permanente ou para fins transitorios
especiais

Nota: Na pratica os contratos sao, informalmente,

celebrados com duracdo inferior a exigida na Lei.

Duragao dos contratos :
= N3o existe um prazo minimo para os
contratos;
=Se as partes nada estipularem,
consideram-se celebrados com prazo
certo pelo periodo de 2 anos

Mora (atraso no pagamento):

- 0O senhorio pode por fim ao contrato
apos 3 meses de nao pagamento ou
atraso. Nos 3 meses seguintes, o
inquilino pode pagar, caso em que a
resolugao do contrato fica sem efeito.

- Na pratica, o despejo s6 é possivel ao
fim de 6 meses (3+3)

Mora (atraso no pagamento):

- O senhorio pode p6r fim ao contrato
apos 2 meses de nao pagamento ou
atraso. No més seguinte, e apenas por
uma vez em cada contrato, o inquilino
pode pagar, caso em que a resolugao
do contrato fica sem efeito.

- Na pratica, o despejo é possivel ao fim
de 3 meses (2+1) ou, apds novo atraso,

de 2 meses. T




8. Principais alteracoes (cont.)

A.
Alteracao
aoregime

substantivo

Contratos para fins

habitacionais

-

- NOVA SITUACAO: Atrasos reiterados
no pagamento da renda, superiores a
8 dias, por 4 vezes, seguidas ou
interpoladas, num periodo de 1 ano,
conferem ao senhorio o direito a por
fim ao contrato.

Denuincia
profundas

obras
duragao

para demolicdo ou
(contratos de

indeterminada):

A denuncia é feita em agao judicial,;

A indemnizacdao é fixada de acordo
com despesas e danos suportadas pelo
inquilino, nao podendo ser inferior a 2
anos de renda;

Na falta de acordo quanto ao
pagamento de indemnizacdao ou ao
realojamento do inquilino, ha lugar a
indemnizagdo, mas nao se prevé
qualquer prazo para o acordo.

obras
duragao

Denuncia para demolicao ou
profundas (contratos de
indeterminada):

- Dendncia por mera comunicagao ao
inquilino;

- Prazo de 30 dias para acordo; na falta
de acordo, ha lugar a indemnizagao

- Indemnizacdao fixada em 6 meses de
renda;

- A nao execu¢dao das obras, salvo
motivo ndo imputdvel ao senhorio, da
lugar ao pagamento por este de uma
indemnizacao correspondente a 10
anos de renda.

16




A.
Alteracao
ao regime

substantivo

Contratos

para_fins ndo

habitacionais

B.
Revisao do
sistema de

transicao dos
contratos antigos
para o novo
regime

Contratos para fins

habitacionais
celebrados antes da
vigéncia do RAU

8. Principais alteracoes (cont.)

Duragao:

- As partes podem livremente
estabelecer regras quanto a duragao
do contrato, mas se as partes nada
estipularem, considera-se celebrado
por 10 anos

-

Duragao:

- Mantém-se a liberdade das partes na
determinagdo da duragao do contrato,
mas se as partes nada estipularem,
considera-se celebrado por 5 anos

Regime de transicdao e atualizacdo de

rendas:

- Contratos anteriores a 1990 celebrados
por duracao indeterminada nao podem
ser cessados por livre vontade do
senhorio (“contratos para a vida”)

- O senhorio s6 pode promover a
atualizacdo da renda se o imdvel: (i)
estiver avaliado fiscalmente ha menos
de 3 anos; e (ii) estiver em estado pelo
menos médio de conservacao.

- Atualizacdo faseada (2/5/10 anos) até
4% do valor da habitagao.

Regime de transicao e atualizacao de

rendas:

- Estabelecimento de um mecanismo de
negociacao da renda, que assenta no
didlogo entre as partes.

- Duas excegoes:

= Caréncia econdmica

= |dade igual ou superior a 65 anos ou
deficiéncia com grau de
incapacidade superior a 60%

17




8. Principais alteracoes (cont.)

Mecanismo de negociacao da renda

____ Senhorio [ Inquilino Resultado
I e EE e EEmEmmmm—— |
. i Renda é atualizada; contrato com prazo certo de 5 !
Aceita I anos (salvo acordo quanto a outro tipo/duragdo). 1
S ————— ]

1

1

1

1

i

Senhorio propoe: = - Senhorio n3o aceita. Senhorio pode: i
_ elteSe o et Contrapoe cOMm noYa = Denunciar_o contrato, com pagamento de |
ualizagao de renda; renda, tipo e duragdo mdemnlz,a(]jgao equivalente a 5 anos de renda !

- Tipo de contrato: prazo (valor médio das duas propostas); i
> = Atualizar renda de acordo com o valor da |

certo / duragéo habitagdo; contrato com prazo certo de 51
indeterminada e e i

- Duragdo do contrato.

D . Inquilino tem 3 meses (2+1) para desocupar a |
enuncia o contrato habitacdo; ndo ha atualizacdo da renda. I

Periodo transitério de 5 anos em que a atualizagdo
dafrenda e%ta Imtutada, de agprdo tcomduma taxa (cjle
. Al esforco referente ao rendimento do agregado
Invoca circunstancias famillga(r), com tecto de 1/15 do valor da habitgagago:
de caréncia = 10% - rendimento inferior a € 500

a = 25% - rendimento igual ou superior a € 500.
econdmica ) _
Apods 5 anos, a renda pode ser atualizada a valores
de mercado, competindo. a Seguranga Social
encontrar resposta para a situagdo de caréncia, se
se mantiver.

Invoca idade =65 anos

n - Aplicagdao das regras da negociagdo, salvo se
ou deficiéncia com houver situagdo de caréncia econdmica.

1
1
i
grau de incapacidade - Em qualquer caso, ndao ha alteracao do tipo ou i
1
1
]

> 60% cessacao do contrato sem acordo do inquilino. 1g




8. Principais alteracoes (cont.)

B.
Revisao do
sistema de o o Denuncia para demolicdo ou obras
.~ Denuncia para demolicao ou obras |i profundas:
transicao dos . .
. profundas: - Senhorio pode denunciar o contrato
contratos antigos - Denuncia em a¢ao judicial; por mera comunicagao.
para o novo - O senhorio é obrigado a realojar o |i - O senhorio é obrigado a realojar, no
regime inquilino independentemente da sua mesmo concelho em condigOes
idade. analogas, o inquilino com idade = 65
Contratos para fins anos ou deficiéncia com incapacidade
habitacionais > 60%.

celebrados antes da
vigéncia do RAU




B.
Revisao do
sistema de

transicao dos
contratos antigos
para o novo

regime

Contratos para fins

habitacionais
celebrados antes da
vigéncia do RAU

Contratos ndo
habitacionais antes

da vigéncia do DL n.®
257/95

8. Principais alteracoes (cont.)

Transmissao por morte:

- Ha transmissdo por morte para qualquer
ascendente;

- Ha transmissdao sucessiva entre pais,
ascendentes e filhos.

Transmissao por morte:

- Limita-se a transmissao por
ascendentes em 12 grau (pais);

- Elimina-se a possibilidade de transmissdes
sucessivas;

- Impede-se a transmissdo para pessoa com
outra casa propria ou arrendada no mesmo
concelho

- Transmissdo dd lugar a transicdo do contrato
para o novo regime (contrato com prazo de 2
anos) quando ocorra:

= para ascendente que viva com o
inquilino e tenha idade inferior a 65
anos; ou

= para descendente quando este fizer 18
anos ou, estando ainda a estudar, 26
anos.

morte para

Regime de transicao e atualizagao de rendas:

- Contratos anteriores a 1995 celebrados por
duragdo indeterminada nao podem ser
cessados por livre vontade do senhorio,
salvo ocorrendo trespasse ou alteragao de
mais de 50% da composi¢do societdria;

- 0O senhorio sé pode promover a atualizagao
da renda se o imdvel estiver avaliado
fiscalmente ha menos de 3 anos.

- Atualizacdo faseada (5/10 anos) até 4% do

Regime de transicdo e atualizacao de

rendas:

- Estabelecimento de um mecanismo de
negociacao da renda, que privilegia o
didlogo entre as partes;

- Exceg¢ao: microentidades (entre outros,
volume de negdcios liquido ndo superior
a 500 mil euros) - periodo transitério de
5 anos

20
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B.
Revisao do
sistema de

transicao dos
contratos antigos
para o novo
regime

Contratos para fins

habitacionais
celebrados na
vigéncia do RAU
(pos 1990)

Contratos ndo
habitacionais
celebrados na
vigéncia do DL n.?
257/95

8. Principais alteracoes (cont.)

Regime de transi¢ao:

Nao ha livre denuncia pelo senhorio.

Regime de transigao:

- 0O senhorio pode denunciar livremente
o0 contrato com uma antecedéncia nao
inferior a 2 anos;

- Exclui-se a possibilidade da livre
dendncia nas situagdes de inquilinos
com:

= |dade igual ou superior a 65 anos;
ou

= Deficiéncia com grau de
incapacidade superior a 60%.

Regime de transi¢ao:
Ha livre denuncia pelo senhorio quando se
verifique:
=  Trespasse ou
estabelecimento; ou
= Alteragdo de mais de 50% da
composicao societaria.

locacao do

Regime de transigao:

O senhorio pode denunciar livremente o
contrato com uma antecedéncia nao
inferior a 2 anos.

21




8. Principais alteracoes (cont.)

Procedimento de despejo:

Procedimento de despejo: - E criado um mecanismo especial de

despejo, que corre, tanto quanto

- Constituindo-se o titulo executivo (nas possivel, por via extrajudicial, e que

situagdes referidas infra), o senhorio assegure meios de reacdo mais celeres

C. pode instaurar acio executiva para a e eficazes para efetivar a desocupacao

Procedimento de entrega da habitacdgo — Ha sempre Qa hapltagao, Vg, no caso de
incumprimento do contrato por parte

despejo processo judicial. do inquilino,

- Redugcao do prazo do despejo para 3
meses, assim promovendo a confianca no
funcionamento 4agil do mercado de
arrendamento e o investimento neste
sector da economia.

v

Fundamentos do despejo

= (Cessacao do contrato por revogacao;

= Caducidade do contrato de arrendamento pelo decurso do prazo;

= Cessacao do contrato por oposi¢ao a renovacgao;

= (Cessacao do contrato de arrendamento por denuncia;

= Resolucao do contrato de arrendamento por nao pagamento de renda por mais de 2 meses;

= Resolucao do contrato de arrendamento por oposicao pelo inquilino a realizacao de obras coercivas;
= Denuncia do contrato em caso de necessidade para habitacao

= Denuncia do contrato para demoli¢cdo ou realizacdo de obras profundas. 22




Verificado o fundamento do
despejo, o senhorio pode
apresentar um pedido de

despejo no Balcao Nacional
do Arrendamento(BNA);

BNA notifica o inquilino

8. Principais alteracoes (cont.)

Procedimento especial de despejo

m Outras entidades (BNA, Tribunal)

Inquilino nao deduz
Bg OpoOsicao ao pedido de
despejo

Inquilino deduz

ma OpPOsicao ao pedido de
despejo

BNA emite um titulo de desocupacao,
podendo o senhorio promover a
efetivacdo do mesmo;

Apenas ha intervencao do tribunal se for
necessario autorizar a entrada no
domicilio do inquilino - cardcter urgente.

Da lugar a abertura de um processo
especial e urgente;

Inquilino paga caucao e deposita rendas
devidas no decurso do processo;

Se alguma das partes utilizar
abusivamente este procedimento, incorre
em multa igual a 10 vezes a taxa de justica
devida.
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REFORMA DO REGIME
DO
ARRENDAMENTO URBANO (desenvolvimento)

Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto
(regime juridico das obras em prédios arrendados)

Alteracdo consagrada na Proposta de Lei n.° 47/Xll, de 10 de fevereiro de 2012
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9. Revisdo do regime das obras em prédios arrendados — PL 47/XII

- Regime geral:

= Suprime-se distingdo entre obras estruturais e nao-estruturais

= Contrato de arrendamento pode ser apenas denunciado (e ndo suspenso);

= Denlncia por mera comunicag¢ao do senhorio ao inquilino;

* Mantém-se a regra da indemnizacdo (agora de 6 meses), mas as partes podem
acordar no realojamento do inquilino;

= Estabelece-se clausula geral de responsabilidade civil no caso de ser ordenada
a demoli¢cdo do prédio e esta ter resultado de a¢do culposa do proprietario ou

de terceiro
A. - Regime especial transitério:

Adequacgdoa = Ambito: arrendamentos para habitacdo anteriores a 1990 (pré-RAU), quando o
Proposta de Lei n.2 inquilino tenha idade > 65 anos ou deficiéncia com incapacidade > 60%;
38/XIl em matéria = Denlncia para obras obriga sempre ao realojamento do inquilino em

de Obras por condigdes analogas;

Iniciativa do MAS, se idoso invocar caréncia econdmica, o senhorio pode optar entre:

Senhorio = Realojamento definitivo

= Realojamento tempordrio, com suspensdo do contrato (mantendo-se a
obrigacao de pagamento da renda).

Neste caso, o critério de escolha do local para realojamento pode ser:

= Condi¢Oes andlogas

= Adequacao a necessidade do agregado familiar do inquilino — atribuicao
de fogo de tipologia adequada ao numero de pessoas do agregado
familiar

= Se o inquilino ndo concordar com a denuncia ou com a suspensdo do contrato, o
senhorio pode promover o procedimento especial de despejo
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9. Revisao do regime das obras em prédios arrendados (cont.)

- Obras por iniciativa do municipio:
=  Aproximagao e adequagdo terminoldgica do regime de obras ao previsto no
Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacdo (Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de
fevereiro, republicado pela Lei n.2 28/2010, de 2 de setembro) e no Regime
B. Juridico da Reabilitacdo Urbana (Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro —
Revisao do regime alterado pela PL n.2 24/XIl).
de Obras por

Iniciativa do - Obras por iniciativa do inquilino (arrendamentos para habitacdo anteriores a 1990,
Municipio ou do pré-RAU):

Arrendatario » |nquilino pode realizar obras por sua iniciativa, mas apenas tem o direito a
compensar o respetivo custo com o valor das rendas (inclui agora obras em
partes comuns);

= Revogacao do regime da venda for¢ada.




10. Conclusoes

AGILIZACAO E SIMPLIFICACAO DOS
PROCEDIMENTOS DE CRIACAO DE ARUs E DE
CONTROLO PREVIO DAS OPERACOES DE
REABILITACAO URBANA

REFORCO DA LIBERDADE DAS PARTES

ATUALIZAGCAO DAS RENDAS ANTIGAS E
TRANSICAO DOS CONTRATOS ANTIGOS PARA
O NOVO REGIME

DESPEJOS MAIS RAPIDOS E MAIS SEGUROS

Maior confian¢a dos
proprietarios

Maior investimento dos
particulares — Promog¢ao da
reabilitacao urbana

Mais oferta de
arrendamento a pregos
acessiveis



