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PROJECTO DE LEI N.° 795/X/4.2

CRIA A BOLSA DE HABITACOES PARA ARRENDAMENTO

Exposi¢cdo de Motivos

O agravamento da crise da economia, que se perspectiva poder vir a prolongar-se no
tempo, tem implicacdes directas sobre 0 emprego e o salario e repercute-se de forma
dramatica na sustentabilidade dos agregados familiares e dos individuos face ao custo
da habitagdo. Apesar de o direito a habitacdo se encontrar constitucionalmente
garantido, as politicas para a habitacdo ao longo dos ultimos anos tém descurado uma
analise dos desequilibrios operados pela especulacdo imobiliaria, pela inflacdo artificial
do valor dos solos e dos fogos, pelo agravamento do endividamento dos agregados
familiares para compra de habitacdo. Além de politicas de solidariedade social para com
0S segmentos mais carenciados da populacdo, o Estado deve assumir um papel
regulador sobre o custo global com a habitacdo — compra e arrendamento tendo em

perspectiva as diferentes realidades do universo da populagéo.

Na maioria das periferias urbanas € gritante o desequilibrio entre a oferta habitacional e
as reais necessidades decorrentes da evolucdo demografica. De acordo com um estudo
produzido para o INE apds o recenseamento geral da populacdo de 2001, verifica-se que
0 pico de intensidade construtiva que se registou na década de 90 ndo teve qualquer
efeito sobre a solucdo das necessidades de alojamento, uma vez que se manteve o

desequilibrio entre 0 nimero de agregados familiares carenciados de alojamento e o



namero de alojamentos vagos. Em 2001, segundo o INE, o nimero de alojamentos
vagos representava 11% da totalidade do alojamento no pais, isto € cerca de meio

milhdo, num pargue de cinco milhdes de alojamentos classicos.

Na segunda metade da década de 70 assistimos a uma forte dindmica impulsionada
pelos movimentos de moradores. Os anos 80-90 representaram, no entanto, um recuo
nas politicas publicas em torno da defesa constitucional da universalidade do direito a

habitagé&o.

A accdo publica, a época, foi limitada. Datam desta época o Decreto-Lei n. 166/93, de 7
de Maio, que visava «reformular e uniformizar os regimes de renda (...) de modo que
desejavelmente, a todas as habitacGes destinadas a arrendamento de cariz social (...) se
apligue um s6 regime — o regime de renda apoiada» e o Programa Especial de
Realojamento (PER) criado pelo Decreto-Lei n.° 79/96, de 20 de Junho que tinha em
vista proporcionar as autarquias das areas Metropolitanas de Lisboa e Porto a
possibilidade de construir fogos necessarios ao alojamento dos agregados familiares

mais carenciados.

Para alem destas medidas, toda a politica publica dirigida a habitacdo teve como eixo
central a promocdo do mercado, tanto da compra/venda como do arrendamento. Foram
criados incentivos & compra de habitacdo através de mecanismos de crédito bonificado,
bem como incentivos fiscais tanto em sede de isencdo de Imposto Municipal de
Imoveis, como em sede de Codigo de IRS que permitiam a deducdo a matéria colectavel
de encargos com a compra de habitagdo préopria. Além destas iniciativas foi criado o
“Incentivo ao Arrendamento Jovem”, posteriormente substituido pelo “Programa Porta
65 Jovem”, sendo qualquer destes programas dirigido a um segmento muito especifico e
com limitagdes de aplicabilidade, que Ihes conferiram um caracter restritivo, distante do
direito constitucional a habitacdo. Tais programas visaram apoiar o esforco de
arrendamento dos mais jovens e simultaneamente beneficiar as légicas lucrativas do

mercado de arrendamento.



Esta orientagé@o corresponde a uma transferéncia do Estado para o mercado no que diz
respeito a oferta de alojamento e foi esta orientacdo que resultou na situacédo actual de
agravamento dos encargos dos agregados familiares com os empréstimos a habitacao e
de uma oferta construtiva sem correspondéncia com as necessidades de alojamento da

populagéo.

A desvinculacdo entre o nivel de edificabilidade e a necessidade objectiva de
alojamento explica o extraordinario desequilibrio urbanistico que se vive no nosso pais,
onde o solo deixou de ser um recurso natural, e o seu uso, em vez de se subordinar as
necessidades das populacdes, passou a ser um bem mercantil, sujeito ao abuso dos
interesses especulativos. Ao pico construtivo dos anos 90 ndo correspondeu um
abrandamento subsequente. De acordo com dados do INE, em 2004 foram construidos
68 431 novos fogos habitacionais, aos quais se acrescentaram em 2005 mais 63 728

novos fogos.

O Documento de “Diagnostico de Dindmicas e Caréncias Habitacionais”, que faz parte
do Plano Estratégico de Habitacdo, produzido para o Instituto da Habitacdo e
Reabilitacdo Urbana em 2008, identifica um quadro preocupante de caréncias
habitacionais relacionadas com a sobrelotacdo dos alojamentos, com a degradacdo de

fogos e com o aumento do alojamento em arrecadacOes e barracas.

O referido documento refere explicitamente a existéncia de «27 300 familias a viver em
barracas ou alojamentos ndo classicos»; «mais de meio milhdo de alojamentos
sobrelotados no parque habitacional portugués»; «69 000 familias em alojamentos
partilhados»; «50 000 familias inscritas nas Camaras Municipais para habitagdo social»;
«5 000 Sem-abrigo (...) que pernoitam em espago aberto, centros de acolhimento, casas
abandonadas e barracas, arrecadacfes, carros abandonados, etc.» Acrescente-se a este
facto o do agravamento do endividamento de particulares com a aquisicdo de habitacéo
propria. Portugal encontra-se entre os paises da Unido Europeia com maior percentagem
de endividamento dos particulares, representando a sua divida 117% do rendimento

disponivel.



Paralelamente a esta situacdo, constata-se a expansdo do mercado imobilidrio e um
intenso crescimento na construcdo de novos fogos. De acordo com o Documento de
Diagnostico ja referido, existe um numero significativo de alojamentos habitacionais,
que corresponde a pouco mais de 40% do total de alojamentos vagos no pais que se
encontram em bom estado de conservacdo e nem estdo disponiveis para venda, nem

para arrendamento, nem se destinam a usos sazonais.

O gréafico que a seguir se transcreve é também do documento acima referido e permite
observar a discrepancia entre o nimero global de novas construcdes e o daquelas que se
encontravam habitadas ao longo dos anos 1992 a 2004, o que desde logo da uma
imagem do volume de novas construcdes que ndo estdo a ser usadas para o fim a que se

destinam.

GRAFICO 5-10: EVOLUCAO DO NUMERO DE OBRAS CONCLUIDAS ENTRE 1990 E 2005 EM PORTUGAL
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Fonte: INE. Estatisticas da Construcdo e da Habitacao.

Recuperando os valores do Recenseamento Geral da Populacao de 2001, verifica-se que
havia na altura 5,05 milhdes de habita¢Oes e que o total da populagdo se organizava em
3,6 milhdes de agregados familiares. Do total de fogos habitacionais existentes, 3,5

milhGes correspondiam a habitacdo habitual, 2,6 milhdes em regime de habitacao



prépria e 740 mil em regime de arrendamento. Excluindo 924 mil fogos destinados a

habitacdo sazonal havia um conjunto de 543 777 que se encontravam vagos.

Alojamentos Classicos

Alojamento classicos, segundo a forma de ocupagéo
Estado de Total
conservagao Geral

Residéncia habitual Residéncia

- Vagos
Total* Prépria | Arrendada Secundaria

3091013

2214208 | 1816298 327 126 624 481 252 324

Portugal 1602909 | 1150295 772129 335 150 261 446 191 168

325503 186 726 100 042 78 149 38 492 100 285

* Contém Alojamentos Classicos de Residéncia Habitual cedida gratuitamente

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacio e habitagdo — 2001,

Como se pode verificar pela tabela transcrita do “Diagndéstico de Dinamicas e Caréncias
Habitacionais”, 18,4% dos alojamentos vagos encontra-se em estado avancado de
degradacdo e 35,1% carece de pequenas e médias reparagdes. Porém, ha uma
percentagem importante de 46,4% que, estando vagos, ndo apresentam qualquer

necessidade de reparacao.

Em termos do estatuto destes fogos, segundo os dados do Censos 2001, 19,3% dos 543
777 fogos vagos encontravam-se para venda; 14,7% destinavam-se ao arrendamento;
5% aguardavam demolicdo e havia um conjunto de 330 576 fogos habitacionais —
60,7% - que ndo se encontravam em nenhuma destas situagdes. Trata-se de um ndmero
muito significativo de habitacdo ndo utilizada. Mesmo estimando que a percentagem de
caréncia de obras se estenda directamente a este conjunto, podemos concluir que muitos
destes imoOveis se encontram em situacdo expectante. Isto é, ndo se encontram nem a
venda nem em regime de arrendamento e apresentam bom estado de conservagao, o que
significa que podem ser habitados sem nenhum sobrecusto de reabilitacdo e que podem

corresponder a um patrimonio capaz de satisfazer as necessidades de habitacéo.

A percentagem de fogos expectantes é claramente excessiva e este é o alojamento que
permitiria alojar todos os agregados familiares que carecem de habitacdo. Segundo a



investigacdo conduzida por Fatima Moreira, técnica de estatistica do INE, e divulgada
na sua tese de mestrado, tornada publica em Janeiro de 2009, sobre as perspectivas de
evolucédo demografica da populacdo portuguesa até 2050, existia, ja em 2006, 0 nimero
de fogos suficiente para alojar todas as familias que se estima possam constituir-se nos

préximos quarenta anos.

Com a presente iniciativa legislativa o Bloco de Esquerda procura incorporar na politica
de habitacdo um novo instrumento legislativo que combata o desperdicio da habitacéo
devoluta, que é também aquela que mais rapidamente se degrada. Ao mesmo tempo,
procura-se encontrar uma solucdo para resolver uma parte significativa das caréncias
habitacionais do pais, através da colocacdo dos fogos habitacionais em bom estado de
conservacao, que nem se destinam a venda, nem ao arrendamento, nem ao uso sazonal,

numa Bolsa Municipal de Arrendamento.

N&o se pde em causa o direito de fruicdo dos proprietarios dos fogos a inscrever na
Bolsa Municipal de Arrendamento. Trata-se tdo-somente de uma limitagéo do direito de

uso, que pode, no entanto, ser revertida a pedido do proprietario.

A presente iniciativa legislativa constitui uma aproximacdo a legislacdo inglesa, o

“Empty Dwelling Act” integrado na “Housing Bill” de 2002.

A gestdo da Bolsa de Habitacdo deve ser tutelada pela autarquia local para que, numa
relacdo de proximidade, possa dar uma melhor resposta as caréncias habitacionais,
tirando partido do parque habitacional existente que esteja em boas condigdes de
conservacao, apoiando os proprietarios que voluntariamente inscrevam os fogos de sua
propriedade nesta bolsa e, a0 mesmo tempo, obtendo através da cobranca de rendas um
suporte para as despesas de funcionamento dos Gabinetes Municipais da Bolsa de
Habitacdo, possibilitando que todo o processo de inscri¢do, divulgacdo e arrendamento

de habitacGes decorra de forma justa e equilibrada.



A presente iniciativa legislativa elege as autarquias locais como os actores privilegiados
na implementacdo de uma politica de habitacdo e no ordenamento da oferta de

alojamento na area dos seus municipios.

Assim, nos termos constitucionais e regimentais, as Deputadas e os Deputados do

Grupo Parlamentar do Bloco de Esquerda apresentam o seguinte projecto de lei:

Artigo 1°
Objecto

A presente lei cria a Bolsa de Habitagdes para Arrendamento, adiante referida como
“Bolsa Municipal de Habitacdes”, constituida pelas habitacdes devolutas destinadas ao
arrendamento e obrigatoriamente inscritas no Gabinete Municipal da Bolsa de
HabitagcOes

Artigo 2.°

Habitacg6es devolutas

1- Para efeitos do presente diploma, sdo considerados devolutos todos os fogos
habitacionais que ndo carecendo de obras de reabilitacdo, se encontrem desocupados por
um periodo superior a um ano.
2- A comprovacdo da desocupacdo do fogo é feita, nomeadamente, através dos
seguintes indicios:

a) A inexisténcia de contratos em vigor com empresas de telecomunicagdes e de

fornecimento de gas, luz e electricidade;



b) A inexisténcia de facturagdo relativa a consumos de agua, gés, electricidade e

telecomunicacoes.

Artigo 3.°

Atribuicbes dos 6rgdos autarquicos

1- A aprovacdo da Bolsa Municipal de Habitacdes e do seu regulamento é da
competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal.

2- A promocdo e desenvolvimento da Bolsa Municipal de Habitagdes compete a
Camara Municipal no ambito das suas atribuicdes de planeamento e desenvolvimento,
que para o efeito cria o Gabinete Municipal da Bolsa de Habitacdes, adiante referido

como GMBH, no quadro da organizagdo dos seus servicos.

Artigo 4.°

Gabinete Municipal da Bolsa de HabitacOes

Ao GMBH, integrado na organica da Camara Municipal, compete:

a) Executar e actualizar o recenseamento das habitacdes devolutas, nos termos da
presente lei;

b) Proceder as medidas necessarias ao cumprimento do dever de informacao publica;

c) Desempenhar a mediacdo necessaria, nos termos da presente lei, com os proprietarios
das habitacdes devolutas, nomeadamente ao nivel da garantia de informacéo;

d) Submeter a aprovacdo da Camara Municipal a lista de habitacdes em condicOes de
serem inscritas na Bolsa Municipal de Habitacdes;

e) Promover o arrendamento das habita¢des inscritas na Bolsa Municipal de Habitagdes;
f) Celebrar contratos de arrendamento das habitacGes, nos casos previstos no presente
diploma;

g) Desempenhar nos casos previstos no presente diploma, as competéncias decorrentes
da celebracdo de contratos de arrendamento, no que diz respeito & manutengdo e



conservacao dos fogos, cobranca de rendas, pagamento de comparticipagdes devidas aos

proprietarios e responsabilidades condominiais.

Artigo 5.°

Recenseamento de habitagdes devolutas

1 — Cada municipio deve proceder ao recenseamento de todos os fogos habitacionais em
condigdes de utilizacdo, a partir dos seguintes conjuntos de edificado:

a) Todos os fogos que ndo carecendo de obras de reabilitacdo, se encontrem
desocupados ha mais de um ano a contar da data de emissé@o da licenca de utilizacdo e
que ndo se encontrem para venda ou arrendamento;

b) Todos os demais fogos em boas condi¢des de habitabilidade que, encontrando-se a
venda ou para arrendamento, o0 estejam, ha mais de dois anos, a custo superior ao
valor médio comercial do respectivo concelho;

c) Todas as habitagdes em estado adiantado de degradacdo, bem como as que tenham
sido objecto de expropriacdo por parte da respectiva camara municipal, e ainda as
habitagdes que tenham beneficiado da realizacdo de obras de recuperacdo ou de
reabilitacdo sob a responsabilidade da autoridade municipal;

d) Todas as habitacbes sobre as quais 0s municipios venham a exercer o direito de
preferéncia nos termos do artigo 55.° do Codigo do Imposto Municipal sobre as
Transmissdes Onerosas de Imoveis.

2 — Este recenseamento é actualizado a cada dois anos.

3 — A lista das habitacGes que constam do recenseamento dos fogos devolutos, nos
termos do presente diploma, € divulgada pelos meios proprios da Camara Municipal.

4 — Em caso de processo de transmissdo de propriedade por motivo de 6bito, o prazo
referido na alinea a) do nimero 1 é prolongado por mais 180 dias.

Artigo 6.°

Excepcoes



Estdo isentas de inscricdo na Bolsa de Arrendamento, as habitacfes que se encontrem
devolutas em resultado dos seguintes motivos:

a) HabitacOes destinadas pelos seus proprietarios a habitacdo ndo permanente em praias,
termas ou outros locais de vilegiatura;

b) As habitagcdes de emigrantes ou outros profissionais, que se encontrem ausentes do
pais por forca de contrato inerente a sua actividade profissional ou prestacdo de servico
publico;

c) As habitacOes de proprietarios que se encontram ausentes por motivo de necessidade
de cuidados de saude em resultado de doenca, deficiéncia fisica ou idade avancada;

d) As habitacdes que aguardam licenca de construcdo ou conclusdo de obras de
reabilitacdo, desde que certificadas pelo municipio.

e) As habitagdes que aguardem deciséo judicial em resultado de processo de partilha de

bens.

Artigo 7.°

Hipotecas

1- A inscricdo na Bolsa Municipal de Habitagdes ndo altera as obrigacfes decorrentes
de contrato de hipoteca sobre o imével inscrito.
2- A existéncia de hipoteca sobre o imdvel inscrito ndo € causa de impedimento ao seu

arrendamento.

Artigo 8.°
Registo

1 — E obrigatério o registo dos fogos, recenseados nas condicdes previstas no artigo 5°,
na Bolsa Municipal de Habitacdes.

2 — O registo das habitacdes é da responsabilidade do respectivo proprietario.

3 — Apo6s o recenseamento efectuado nos termos do artigo 5.°, o GMBH deve

comunicar, através de carta registada com aviso de recepcdo, aos proprietarios dos fogos
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que nele constem, de que deverdo registar as suas habitacGes na Bolsa Municipal de

HabitacOes no prazo de 30 dias Uteis a contar da data da comunicagéo.

Artigo 9.°
Posse Administrativa
1 — Quando o proprietario ndo cumprir a obrigacéo legal prevista nos nimeros 2 e 3 do
artigo 8.%, o presidente da cAmara determina a posse administrativa do imovel com a
finalidade de permitir o seu arrendamento, nos termos previstos para esta fase no
processo de expropriacdo por utilidade publica
2 — A posse administrativa € comunicada aos proprietarios dos imodveis a que respeita,
por meio de oficio registado com aviso de recepgdo, no qual se Ihes da conhecimento da
deliberacéo, dos fundamentos e da finalidade da diligéncia.
3 — A naotificacéo é feita por edital, afixado na Camara Municipal durante quinze dias e
publicada em dois numeros de um dos jornais mais lidos na area de localizagdo do fogo:
a) Quando se desconheca a identidade ou residéncia do proprietério;
b) Quando este ndo foi encontrado na sua residéncia habitual.
4 — Os interessados poderédo reclamar da deliberacdo no prazo de quinze dias, a contar
do recebimento do oficio de notificacdo ou do termo do periodo de afixacao do edital ou
da altima publicagdo do jornal, se for posterior.
3 — A posse administrativa é executada pelos funcionarios do GMBH que elaboram um
auto que identifica as caracteristicas e estado de conservacdo da habitacdo, bem como o
inventario de bens que ali se encontrem.
4 — Todos os bens, moveis e objectos que se encontrem no interior da habitacao ficam a
guarda do Gabinete da Bolsa de Habitagdes até que sejam reclamados pelo proprietério,
por um prazo maximo de cinco anos.
5 — Decorridos cinco anos sobre a posse administrativa do fogo, podem os interessados

exigir que a cdmara municipal proceda a expropriacdo do fogo por utilidade publica.

Artigo 10°
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Arrendamento

1 — O GMBH promove as diligéncias necessarias com vista ao arrendamento das
habitagdes inscritas na Bolsa de Habitaces, que ficam sujeitas ao regime de renda
previsto no Decreto-Lei n.° 329-A/2000, de 22 de Dezembro.

2 — Nos casos previstos no artigo 9.° o Gabinete da Bolsa de Habita¢fes substitui-se ao
proprietario para efeitos de celebragdo do contrato de arrendamento e responsabilidades
de manutencéo e conservagao.

3- Os contratos de arrendamento previstos na presente Lei, sdo celebrados pelo prazo de

cinco anos renovaveis

Artigo 11.°

Gestao de receitas

1- Quando é o proprietario a proceder ao registo na Bolsa Municipal de Habitagdes, o
valor das rendas é-lhe entregue deduzido de uma percentagem de 5% para pagamento
de despesas administrativas.

2- Quando o arrendamento resulta da posse administrativa da Camara Municipal, esta

retém a totalidade do valor das rendas.

Artigo 12.°

Reversao

1 — Nos casos previstos no artigo 9.°, a situacdo pode ser revertida em qualquer
momento para 0s proprietarios, desde que estes efectuem o pagamento equivalente a
15% do total do valor anual das rendas, por cada ano ou fraccdo em que se tenha
verificado a intervengdo camaréria.

2 —Sempre que tenham ocorrido obras de beneficiacdo ou reabilitacdo efectuadas pela

camara municipal, a reversdo para o proprietario prevista no nimero anterior sO se
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verificara apds o pagamento desses custos a camara municipal, devendo os valores ser
actualizados anualmente, respeitando o indice de precos do consumidor, incluindo
habitacéo, publicado pelo INE.

3 — Em caso de 6bito do proprietario, os herdeiros tém direito a reversdao da posse
administrativa, livre de 6nus ou encargos desde que o requeiram dentro do prazo de 60

dias apds tramitacdo do processo de transmissao da propriedade.

Artigo 13°
Utilizacdo Temporaria
1 — A utilizacdo decorrente do arrendamento de fogo inscrito na Bolsa Municipal de
Habitacdo confere ao proprietario direito a indemnizagdo pelos danos eventualmente
causados.
2 — Na falta de acordo sobre o montante da indemnizacédo, sera a mesma fixada de

acordo com as regras processuais da expropriacao por utilidade publica.

Artigo 14.°

Entrada em vigor

O presente diploma entra em vigor no prazo de 30 dias apds a sua publicacao.

Assembleia da Republica, 22 de Maio de 2009

As Deputadas e os Deputados do Grupo Parlamentar do Bloco de Esquerda,

13



