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- Exma. Senhora Entrada /Sas y,
Deputada Maria das Mercés Borges 00/ Syfda “n—-fZD“‘ﬂCZ@Z/_ﬂ,

No seguimento da audicdo havida no passado dia 1 de fevereiro, incumbe-me o Senhor Bastondrio, Engenheiro
Técnico Augusto Ferreira Guedes, de enviar os documentos anexos, agradecendo o favor de os fazer chegar também
aos Senhores Deputados Jorge Machado, Artur Rego e Clara Marques Mendes.

Com os melhores cumprimentos‘. '

Isabel Velasco
Chefe de Secgdo

Ordem dos Engenheiros Técnicos
Crizdz pale Lei47/2011, d= 27 da Junho '
Dom lofo ds C3mare, 12
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Exmo. Senhor

Presidente da Comisséo Parlamentar do’
Ambiente, Ordenamento do Territorio e
Poder Local

Dr. Antonio Ramos Preto

Assembleia da Repiblica

Palacio de S&o Bento

1249-068 LISBOA

Carta registada com A/R

Assunto: Proposta de Projeto Lei n.° 144/XIl

A OET - Ordem dos Engenheiros Técnicos, agradece desde j&, e regista, a
oportunidade que nos é concedida, para que, no cumprimento de uma das suas
finalidades enquanto ordem profissional, prestar o seu contributo para a presente
proposta de Projeto Lei n.° 144/XIl.

Entendemos que, a questdo central para a reabilitagdo urbana, s&o o0s' recursos
financeiros, por outro lado, € necessario assumir que &€ uma prioridade nacional.

Na nossa opinido, este problema do financiamento so se pode resolver se o processo
for atrativo e se forem mobilizados os recursos financeiros existentes, individuais e
coletivos, neste sen‘udo propomos que seja agilizada a compra e venda de imoveis ou
fragbes no estado em que se encontrem e ndo como atualmente acontece, que so €
possivel, a comercializagdo, se estiverem em- condiges de habitados. Com uma
exigéncia da legislacéo de hoje sem ter em conta a data da construgéo.

As mencionadas propostas pode-se conjugar a alteragdo da lei do arrendamento e
assim sendo, pensamos estar encontrada a solugdo para a dinamizagdo da
reabilitagdo. Assim, no arrendamento consideramos que deveria® ser totalmente
liberalizado para empresas com lucros superiores a 500.000,00€/ano  por
considerarmos que ndo existe nenhuma razdo para estas entidades usufruirem do
atual congelamento de rendas.

Com medidas simples consegue-se atlngtr 0 obje’uvo de imprimir uma dindmica nova na
recuperacao do edificado. : Co
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Nessa mesma lmha de pensamento se enquadra a mudanga de uso e a reconversao
de antigos espacos industriais para fins habitacionais, culturais ou de equipamentos,
€Oomo 0s de apoio a terceira idade e infantarios ou escolas.

Complementarmente, como medlda temporaria, também devia ser aceite como
deducdo ao IRS a compra para aluguer de imoveis; Ievando assim os particulares a
investirem na reabilitacéo urbana, conjugado com a introdugao de uma taxa de imposto
como se um investimento ‘de tratasse e nao como agora que é tributado como’
rendimento de trabalho.

No conjunto das medidas cirirgicas consideramos qué uma das mais lmportantes e
considerar como marco historico referencxal néo a entrada em VIgor do RGEU em 1951
mas considerando que a 1 de Janeiro de 1989, eritrou em vigor o Decreto- Lei n.° 442-
A/88, de 30 de novembro - Cddigo IRS -, em que foram conSIderadas as mais valias,
propomos, que os 30 anos referidos no artigo 6.° sejam alterados para o ano de 1989,
o mesmo acontecendo para o ano.de referéncia da necessidade de licenga de

construggo 1951, que devia passar a ser o0 ano de referéncia da entrada em vigor das
alteragdes. ’

Para além de outras questoes, refira-se também a necesstdade de lmplementagao da
ficha técnica de risco de incéndios, dado o nimero eievado por causas desconhecidas
fruto do mau estado das instalagoes elétricas das edificacoes existentes. -

Outras medidas muito importantes sao:

- 0s requisitos minimos de habitabilidade, nos termos da Portaria n.° 243/84, de 17 de
abril, considerando que muitas das edificagdes s&o anteriores a atual legislagdo;

- os acessos a deficientes, dado que em muitos dos prédios antigos a introdugdo
destas alteragdes torna inviavel a sua reabilitacéo;

- na mudanca.de uso ser bastante a responsabilidade do técnico e ndo a autorizagdo
da Camara, desde que seja um prédio inteiro ou fragéo se tiver autorizacdo da maioria
dos fogos. ‘

Assim, e para além destas questoes a OET propoe alteragoes concretas ao articulado
do Projeto Lei n. ° 144/XI1, que se anexa.
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Augusto Ferreira Guedes
Bastonario .
Engenheiro-Técnico Civil

Anexo: Proposta da OET
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PROPOSTA CONCRETAS
. Artigo 2.° -
Alterar o artigo 33.° do NRAU

O n° 3 do artigo 33° do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), z‘}\provado pela
Lei n® 6/2008, de 27 de fevereiro, passa a ter a seguinte redag&o: '

Artigo 33°
[...]

2 i D ......... [P JUTUN
3.A determinagdo do estado de conservagdo do locado & realizada por

engenheiro, arquiteto ou engenheiro técnico, inscrito na respetiva ordem.

Artigo 16.°

3. ...
f) alteragd@o de uso

Artigo 22.°

4. “...constituigio da propriedade horizontal, independentemente do -estado_de
conservacio ou mesmo antes de ser reabilitado, vale como documento... X

Artigo 25.°

2. “..prevista no nimero anterior cabe aos técnicos habilitados, & cdmara ...."
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Contributos da OET
sobre a Proposta de Lei n.2 24/XIl

Predmbulo:

Portugal tem um problema sério e complexo que é preciso assumir para se poder resolver, porque
é sério e complexo ndo é resoltvel com uma Unica intervengdo mas urge dar inicio a uma nova
. abordagem conceptual do problema.

O problema é a degradagdo do edificado.

Ha que assumir que temos um problema e gue muito deste problema ¢ da responsabilidade do
Estado, que, durante muito tempo, ndo tomou as decisBes politicas necessarias que mobilizassem
os.proprietérios, inquilinos, Cdmaras Municipais, empresas e sociedade em geral.

. S6 com uma politica de simplificagdo administrafiva e envolvimento de toda a sociedade se
conseguira dar um novo sentido a reabilitacéo. -

Muito se tem dito sobre a imperiosa necessidade de reabilitar o nosso edificado, mas por uma ou
outra raz3o, a abordagem tem sido feita sobre alguns prismas, o que se tem revelado insuficiente.
Em épocas de crise, ha que deitar mdo dos recursos gue temos, e um dos recursos disponiveis é a
capacidade de pens'af e de mobilizar todo um Pais e dar sentido as energias existentes.

Em Portugal, a reabilitagio representa apenas cerca de 6,5% do total do sector da construgdo e
pouco mais de 1/6 da produgdo em termos de habitagdo. Uma percentagem assustadoramente
diminuta quando comparada com os 36,8% que signiﬁca na producdo da construgdo europeia,
onde vale 515 mil milhdes de euros/ano. E face ao segmento da habitagdo, esse peso € de 50%, ou
seja, as obras de reabilitagdo e manutengdo de edificios pesam tanto quanto a construgdo nova;
chegando mesmo a supera-la em paises de maior dimensdo, como a Alemanha, a itdlia, a Franga e
o Reino Unido. Portugal tem cerca de 5,7 milhes de fogos construidos. Destes, cerca de 795 mil
necessitam de profundas obras de reabilitagdo, havendo mesmo 325 mil que tém de ser alvo de
intervencdo urgente. E a estes juntam-se mais de 1 milhdo de fogos com necessidade de pequenas
ou médias reparagdes. Estdo em causa cerca de dois milhdes de fogos, ou seja, 34% do parque
habitacional portugués que précisa de ser recuperado.

A reabilitacdo é uma oportunidade Unica que conjuga a criagdo de rigueza, a requalificagdo do
territério e a promogdo da coesdo social que, rio atual contexto econdmico, deve ser devidamente

considerada.

A reabil‘itagéo urbana e o acabar com a habitacdo degradada deve ser considerada um objetivo

estratégico e um designio nacional, para o qual devémos canalizar todas as boas vontades, sendo
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~ Contributos da OET
sobre a Proposta de Lei n.2 24/Xil

certo que, em termos de estimulo da economia, combate ao desemprego e sem recurso a fundos
do estado, ndo haverd muitas mais iniciativas com esta forga e capacidade mobilizadora do
orgulho individual e coletivo, e porque a mobilizagdo dos recursos financeiros das familias, dos
recursos técnicos e financeiros das empresas de construgdo e outros investidores, dos técnicos e
do poder politico, é possivel guando se estabelecem objetivos claros que a todos interessa.

Em Portugal, ndo obstante as medidas que sucessivamente tém sido adotadas, algumas
adequadas, outras menos realistas e eficazes, continua atual e por resolver o problema premente
da habitacio e da recuperagdo do parque imobilidrio habitacional degradado, porque ndo se
atacou/abordou os problemas de base.

A nece55|dade urgente de serem tomadas medidas céleres, realistas e exequiveis, que permitam
n3o soé rentabilizar ao maximo agdo dos poderes pubhcos envolvidos, mas que igualmente se
mostrem capazes de congregar a ades3o interessada dos particulares na prossecugdo dos.
objetivos estabelecidos.

As politicas de habitagdo terdo de assentar em bases bem diferentes daqueles que as tém vindo a
assentar nas duas Gltimas décadas. Em especial, as novas politicas de habitacdo deverdo ter em
conta, entre outros 0s segumtes fatores: \

a) A auséncia de solos disponiveis para afetagao urbana e a necessidade de preservar
a integridade dos solos agricolas, e outros ndo urbamzados

b) O abandono dos centros urbanos, como centros residenciais, e a sua consequente

‘ desertificacdo e degradagdo;

c) A exnstencta de milhares de fogos devolutos muitos deles na posse dos bancos,
entregues a estes por dividas dos seus antigos proprietarios;

d) O fracasso que foi a construgdo de grandes bairros de realojamento, que realoja
mais mas mtegra pois é hoje consensual que & mais facil integrar as familias
realojando-as-em prédios jd habitados em zonas consolidadas;

e) A necessidade de repovoamento dos centros das cidades.

A mvel ambiental, deve ser adotado um paradigma que privilegie os seguintes fatores:

e Conjugacdo harmoniosa entre edificios e equipamentos e infra-estruturas existentes;

e Reapreciacdo da politica de habitagdo com a implantagao de um sistema eficiente de
transportes publicos, enquanto fator decisivo para a imperiosa necessidade de reduzir
as emissBes de CO2 e para a melhoria da qualidade de vida dos Portugueses;

e Adocdo de mecanismos de combate ao desperdicio energético adotando energias
renovaveis, tal como jé definido;

‘e Ao nivel dos residuos evitar a sua existéncia (Dec.—:Lei n.2 46/2008, de 12 de margo —
Residuos de Constri¢io e Demoligdo ou RCD).
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Contributos da OET
sobre a Proposta de Lei n.2 24/XII

As solucBes de reabilitacdo urbana previstas no recente regime juridico de reabilitagdo urbana em

dreas de reabilitagdo urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de dutubro,

apresentam & partida, condi¢Bes para poderem constituir um passo positivo na resolucdo deste

problema. No entanto, é necessario ter consciéncia de que a complexidade do que estd em causa.

exige a tomada de acrescidase diversificadas solugdes e as preconizadas sdo insuficientes.

A proposta de quatro medidas que agora s€ faz, teria no tempo de crise que se vive, varios efeitos

ha sociedade portuguesa, ndo invalida nem minimiza a importancia absoluta e urgente de outras

solugBes e caminhos, tais como:

a)

janeiro/2012

Aquisicdo pelo Estado e autarquias locais dos muitos fogos devolutos existentes,
em grande parte como consequéncia da procura, por pérte dos seus proprietdrios,
das mais-valias’ geradas pela especulagdo imobilidria, que s30 propriedade de
muitas familias que ndo conséguem vender as suas casas e que com a sua venda
ficariam com a liquidez para outros investimentos. Muitos desses iméveis estdo
disseminados pelas cidades e vilas do Pais, e que, ao serem adquiridos pelas
autarquias com o apoio do IHRU, ou adquiridos por estes, dinamizaria o mercado
do arrendamento e a sua recuperacdo seria menos onerosa do que a construgdo de
habitacio nova. Esta medida facilitaria a integraggo social, bem como a demoligéo
de bairros de construgéo degrada'da. Constituiria, ainda, um factor importante de
dinamizacdo do mercado de arrendamento publico e de combate a desérﬁﬁca«;éo
do interior, em favor de um cada vez mais desordenado. urbanismo que afecta as
regides do litoral; ' '

A alteracdo da Lei n.2 6/2006, de 27 de fevereiro — Lei das Rendas — pois o novo
NRAU n3o permite atingir os objetivos propostos, pois serdo precisos 25 anos para
recuperar o investimento, o que ndo é vidvel conforme estudo anexo;

Lancamento de um programa “Casa péka Todos”, enquanto programa de apoio ao
arrendamento, suportado em conjunto pelo inquilino e pelo Estado, ou pela
autarquia local, em detrimento do'PER — Programa Especial de Realojamento, pois,
como é sabido, a construcdo em massa de habitagdo nova ao abrigo deste

Programa nio se revelou adequada para a integragdo social das comunidades a que

se destinam. O problema da habitagdo continua a ser uma questdo de natureza
complexa, nomeadamente ao nivel da habitagdo precéria e degradada, cujo
nGmero se revela ainda extremamente elevado, que na pratica se traduz pela
necessidade de adoptar uma politica especifica, apesar das vérias medidas
implementadas neste dmbito, tais como a adesdo ao PER, PAAR. A politica de
realojamento e de habitagdo deve passar, por um lado, pela erradicagdo das
barracas existentes, por outro, pela ndo permissdo de novas construcdes precarias,
e ainda, pela recuperagdo do parque urbano legal préprio ou arrendado. Para além
disso, a politica de realojamento deve igualmente permitir o acesso de pessoas
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sobre a Proposta de Lei n.2 24/XIl

carenciadas a uma habita¢do condigna, como é o caso dos ‘deficientes, familias
monoparentais e mulheres vitimas de maus tratos, pelo que importa, igualmente,

- encontrar solugBes para as referidas situagdes. E necessdrio acelerar os processos

de realojamento e de recuperagdo do parque habitacional degradado

Manutencéo do programa de apoio financeiro Porta 65 - arrendamento por jovens
(Dec.-Lei n.2 308/2007, de 3 de setembro);

Instituicio de uma politica de rendas sociais, tendo em conta a caréncia de recursos
dos agregados familiares mais desfavorecidos;

Suporte das medidas anteriores na constituicdo de um Fundo. Imobiliario para a
aquisicdo dos imdveis devolutos, através da venda de patrimonio existente, se
necessario, e gestdo do parque habitacional publico segundo as boas regras da
gestdo empresarial; ' .
Concessdo de beneficios ﬁs;ais, nomeadamente isencdo de IMI e de IMT, aos
broprietérios que cologuem os seus imdveis no mercado de arrendamento a pregos
razodveis; , '
A possibilidade de reinvestimento em fogds para arrendamento das mais valias de
venda de fogos no mesmo regime da aquisicdo de habitagdo prépria e permanente;
A nivel nacional, é reconhecida a boa expe_riéncia de modernizagdo administrativa
da constituicio da “Empresa na Hora”. Noutro @mbito, foi simplificado e
desmaterializado o licenciamento das operagdes urbanisticas e aumentado o grau
de responsabilizagiio dos técnicos, conforme alteragdes introduzidas pelo Decreto-
Lei n.2 26/2010 e pela Lei n? 60/\2001 de 4 de"setembro, no Regime lJuridico da
Urbanizacdo e da Edificagdo, e a Lei n2 31/2009, de 3 de julho, que estabelece, com
exigéncia, a qualificagio profissional dos técnicos responséveis pela elaboragdo e
subscricdo de projetos relativos a operagBes urbanisticas e de obras publicas, e pela
fiscalizacdo e direcgdo de obras plblicas. e particulares. Neste ambito, e por
entender que de forma integrada se poderd ir. além na simplificacdo,
desmaterializacdo e agilizagdo dos procedimentos administrativos das operagdes
urbém’sﬁcas, com os inerentes beneficios para os cidaddos, empresas e
Administr'ac;éo Pblica, propde-se a criagdo, na esteira da modernizagdo

"

administrativa, do ‘“Licenciamento na hora”, a operar mediante a verificagdo
automatica dos requisitos legais necessarios para os diversos procedimentos a
contemplar, confirmados e certificados presencialmente pelo técnicd, de molde a
ultrapassar a morosidade administrativa; '

Simplificagdo do processo de despejo, substituindo os tribunais por um processo de

‘despejo sumdrio ou recurso ao tribunais arbitrais. Ao fim de 3 meses de ndo

pagamento de renda, o proprietario dirige-se a entidade, e se o inquilino ndo fizer
prova de pagamento de renda, é feito o despejo da casa. ’
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‘Todas estas questdes s3o importantes e exigem um aprofundamento do conhecimento,
mas urge' estabelecer prioridades e fazer uma nova abordagem que de imediato contribua
para.o desblo‘quear de alguns dos estrangulamentos e alteragdes dos paradigmas.que tem
estado subjacentes em todas as politicas recentes e que ndo obtiveram o sucesso
esperado.

O mais importanfe na recuperagio urbana é a simplificacdo e agilizagdo. do Regime de
Constituicdo de Propriedade Horizontal. Facto é, a exigéncia de um inimero conjunto de
requisitos legais que impedem o funcionamento do mercado imobiliario, de entre outros, a
exigéncia prévia da licenca de utilizagdo na realizagdo da escritura publica de constituicdo
de propriedade horizontal.

Simplificacdo ‘e agilizagdo da constituicdo dos edificios no regime de propriedade
horizontal, pois a lentiddo e burocracias administrativas associadas ao licenciamento
municipal desta operacdo, e satisfagdo das demais exigéncias legais corrélativas, sdo
factores que muito contribuem para a desmotivagdo dos propriétérios em investirem
previamente na recuperagdo dos edificios, que assim continuam o seu percurso de
degradaco. E necessario acelerar os processos de realojamento e de recuperagdo do
parque habitacional legal degradado, bem como implementar novas medidas neste
ambito, pois de outra forma alguns sectores da populagdo nunca terdo acesso a uma
" habitac8o condigna. '

Neste ambito, propéé—se que' se eliminem actos e procedimentos deshecessarios,
exonerando o cidad3o/proprietdrio de custos e imposi¢des administrativas dispenséveis,
nomeadamente do moroso processo da obtencdo da licenga de vistoria, bastando para
tanto, que na \'/‘eriﬁcagéo automatica, acima referida, dos requisitos legais constantes nos
arts. 14152 a 14189, do Cédigo Civil que estabelecem o Regime Juridico da propriedade
horizontal, se declare a viabilidade técnica, sendo bastante, a apresentagdo no acto da
celebrag&o da escritura plblica de declaragdo de técnico habilitado dispensando-se: '
a) O formalismo exigido no Decreto-Lei n.2 26/2010, de 30 de margo, que pfocede a
dltima alteracdo ao Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, que estabelece o
regime juridico da urbanizagio e edificagdo, e é expresso, relativamente a
exigéncia de certificagdo pela cdmara municipal, que o edificio satisfaz os
requisitos legais para a sua constituigdo em propriedade horizontal nos termos dos
artigos 622 a 662, Lei esta, conjugada com as devidas adaptagdes, com a Portaria
193/2005 de 17.de fevereiro. | ~
b) E, para efeitos de escritura publica, .o constante no Cédigo de Notariado, '
designadamente no caso de efectiva constituigdo negocial da propriedade
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Contributos da OET
sobre a Proposta de Lei n.2 24/XII

horizontal, a exigéncia de documento emitido pela Cdmara Municipal respectiva ao
comprovativo da venﬁcagao dos requisitos legais (artigo 592 n%s 1 e 2).

c) Simplificagdo da proprledade horizontal no respeito das condicdes minimas de
habitabilidade estabelecidas na Portaria 243/84, de 17 de abril.

d) A transformagdo em propriedade horizontal é simplificada continuando a ser
obrigatéria a vistoria camararia para venda/aluguer ou arrendamento, apés a
alteracdo do regime de propriedade.

e) O regime simpliﬁcado para edificios anteriores a entrada em vigor do Codigo do
Imposto (IRS), 1 de janeiro de 1989, rege-se pela condicgdo minima de
habitabilidade prevista na Portaria n.2 243/84, de 17 de abril. A todos os edificios

~ constituidos apds a entrada em vigor do Cdédigo IRS que trlbuta as mais valias,
aplica-se a legislagdo em vigor actualmente

f) Que a estes edificios construidos antes de 1/1/1989 n&o se apliquem as regras de
acesso definidas no Decreto-Lei n.2 163/2006, de 8 de agosto.

. g) Para todos os edificios adquiridos pa‘ra arrendamento, exista uma dedugdo de uma
percentagem do valor dos juro§ no IRS, idéntica ao que ja se verifica nos fogos
adquiridos para habitacdo prépria permanente.

Vantagens deste procedimento:

1. A salvaguarda por um justo equilibrio dos direitos e deveres de proprietarios e inquilinos,
ndo s, mas no que concerne as condi¢Bes de conservagdo dos mesmos (imoveis), e os
valores das rendas praticadas, aproveivtar—se»—ia, entdo, a exigida licenca de utilizagdo, de
forma a garantir as condi¢Bes necessdrias a dignidade habitacional.

2. O problema da reabilitagSo é mais vasto e mais profundo do que aquilo que tem sido
tratado até ao momento, ndo se pode encarar a reabilitagdo apenas como um tratamento
superficial as fachadas dos nossos edificios ou a existéncia de SRU ou outros projectos
isolados. Atualmente, em f’ortugal, temos um parque habitacional antigo, degradado e
constituido na sua maioria bor edificios centendrios e, além deste facto, temos estimulado
a construgéo nova, nos suburbios, de ma qualidade ndo s6 na construgdo, mas também nas
acessibilidades. Nos ultimos anos, temos tratado muito mal nosso edificado, mas existem
razBes concretas para isso, em particular a lei das rendas, pois o congelamento das rendas
levou a catdstrofe que temos hoje nas nossas cidades, sendo por isso crucial terminar com
esse processo. No entanto, isto ndo é facil porque temos uma populégé‘o envelhecida de
arrendatérios que precisa de apoios para as rendas, mas por outro lado existe uma
populacdo envelhecida de proprietdrios que precisa de apoios para a reabilitagdo. O Estado
deve, efectivamente, apoiar, mas ndo necessariamente através de meios ﬁnan‘ceir'os, mas
agilizande os processos administrativos.
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Como é sabido, aguarda-se hoje entre dois a trés anos para se obter um licenciamento seja
de reabilitacio, seja de construcdo nova ou de alteragdo do regime de propriedade. Este
processo pode ser agilizado, o que ird resultar numa poupanca de recursos que podem ser
canalizados para o objetivo final que é a reabilitagdo urbana.

A ser adotado este procedimento que ndo pbe em causa a fiabilidade das regras

~estabelecidas, permitira que o mercado funcione e que, por exemplo, alguém que tenha
um prédio com alguns fogos devolutos os venda no estado de conservagdo em que estiver,
p055|b|htando que o comprador proceda a sua recuperagdo e o vendedor obtenha liquidez
que permita recuperar o seu préprio edificado.

E certo‘que por si s6 o facto de um determinado proprietério poder vender no estado
actual de conservacdo um fogo, ndo garante que todo o edificio seja recuperado, mas
certamente introduzird uma dindmica nova no mercado da reabilitagdo urbana.

3. Para além do referido, permite-se ainda que o mercado do arrendamento se dinamize,
contribuindo-se, em simultaneo, para a recuperagdo do parque habitacional, sendo que
muitos fogos que actualmente se encontram devolutos, passardo a ser utilizados.

4. A politica de agilizagdo de transacgdes de fogds iria permitir igualmente um aumento de

receitas para o estado/autarquia na medida em que os valores patrimoniais dos imdveis
n3o transaccionados, antes de 2003 e inscritos nas matrizes prediais (sobre o} qua! incide o
IMI) mantém valores irrisorios face aos do mercado.

Aqui chegados torna-se necessdrio optar por tomar algumas decisdes, sendo certo que ndo é
possivel resolver todo este problema de uma s6 vez, para alterar o estado global, que tendo em
conta o estado de bloqueio que existe e a escassez de recursos se opta por intervir naquilo que
n3o exige dispéndio de recursos financeiros e que sdo de exclusiva responsabilidade do Estado e
gue por apego a conceitos ultrapassados da administracdo ndo foram alterados nos Gltimos anos,
mas que sem por em causa a seguranga juridica dos actos simplifica e abre caminho a uma
alteracio significativa nas metodologias até aqui seguidas e que simultaneamente mobiliza os
recursos existentes fazendo o Estado aquilo que é sua obrigagdo e lhe compete, deixando a

iniciativa privada e aos cidaddos a iniciativa e a dinamizagdo que caracteriza uma sociedade

moderna.

A primeira questdo & assumir que a divisdo histérica ndo se faz em 1951 - RGEU, mas sim com a
entrada em vigor do Cédigo do IRS 1989 — D.L. 442-A/88 ~ que introduz o conceito de mais valias.
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A segunda questdo é assumir que ndo existem condi¢Bes para dotar todos os-edificios, em
particular os constituidos antes de 1989 - D.L. 442-A/88 -, de condigBes de acessibilidades para
deficientes — D.L. 163/2006. : '

- Aterceira questdo é assumir que nem todo o edificado pode respeitar as dreas minimas que hoje
est3o em vigor e que devem respeitar as definidas na Portaria 243/84.

A quarta questdo é a alteragdo ao regime de Propriedade Horizontal — D.L. 267/94, de 25 de
outubro, simplificando a sua operacionalizagio tendo em conta a Lei n,2 31/2009, de 3 de julho.

A justificagdo para estas 4 questdes assenta no facto de estar em vigor a regra de que as
construgBes anteriores a 1951, & entrada em vigor do RGEU est&o isentas de licenga de utilizagdo,
o0 que se propde é que essa regra seja alargada a todo o edificado constituido até a entrada em
vigor do Cédigo IRS, que introduz o conceito de mais valias imobilidrias e que esse mesmo
‘acontecimento seja considerado para a ndo exigéncia dos requisitos de habitabilidade em vigor e
-séjam considerados os requisitos previStos na Portaria n.2 243/84, caso contrério, muitos fogos
ndo sdo passiveis de enquadramento na legislagéio em vigor no Decreto-Lei n.2 163/2006, pois de
~outra forma a adequagdo de muitos fogos ou é impossivel ou inviavel em termos de custos. A
Ultima questdo central é a possibilidade de transformagdo em propriedade horizontal seja possivel
* de fazer sempre que o edificio a transformar em probriedade horizontal, independentemente do
ano de edificagdo, pbssa ser alterado suportado em declaragdo do Técnico, em que ¢é atestado que
reline os requisitos de habitabilidade minimos da Portaria n.2 243/84 que serviu para a legalizagdo
das construcgdes clandestinas e independentemente de terem.ou ndo sido efectuadas as obras de
reabilitacdo.

Este procedimento possibilita que exista a transacgdo de muitos fogos que de outra maneira ndo
s3o passiveis de ser transaccionados, pois o investimento necessario para a emisséo da licenca de
utilizacdo pelas Camaras, ¢ elevado e inviabiliza qualquer intervengdo.

A agilizagdo do processo de licenciamento de obras, tendo em conta o Decreto-Lei n.2 555/99, de
16 de dezembro, na redac¢do dada pelo Decreto-Lei n.2 26/2010, de 30 de margo, obviamente
que estd subjacente a tudo isto.

Assim, o Governo decreta: }
PROJECTO DE DECRETO - LEI

A reabilitagdo do edificado existente representa apenas cerca de 6,5 % do total da actividade do
sector da construgéo, e pouco mais do que 1/6 da produg&o no sector da habitagao.

Tal significa, que cerca de dois milhdes de fogos, ou seja, 34 % do parque habitacional nacional,
precisa de serrecuperado.
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A reabilitagéo urbana e o acabar com a habitagéio degradada deve ser considerado um objectivo
estratégico e um designio nacional, para o qual devem ser canallzados os necessarios esforgos,
tanto pelo Estado como pelos particulares.

E certo que as solugdes de reabilitagdo urbana previstas no recente regime juridico de reablhtagao
urbana em areas de reabilitacdo urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de
“outubro, apresentam, a partida, condigdes para poderem constituir um passo importante na
resolugdo deste problema. ’

No entanto, é imperioso ter em conta que a complexidade do que esta em causa exige a tomada
de acrescidas e diversificadas solugdes.

Solugdes essas que permitam, por-exemplo, de forma mais simples e agil do que actualmente é
exigido, que alguém que tenha um edificio com fogos devolutos e degradados os possa vender no
estado de conservagdo em que se encontrem, possibilitando-se assim que o comprador proceda a
sua recuperac&o e o vendedor obtenha liquidez que Ihe permita recuperar o seu proprio edificado.

De entre as demais medidas que se torna necessario adoptar, alids com ponderagéo e de forma
progressiva, avultam as de incidéncia ﬂscal e as de snmpll'r" cagao de procedimentos
administrativos.

No prlmelro caso, adota-se uma sclugao que alarga o periodo da n&o submiss&o & exigéncia de
licenca de utmzagao a determinados edificios destinados a habitagdo, por forma a nao serem
abrangidos pela incidéncia do imposto de mais-valias, previsto no Coédigo do Imposto sobre o
Rendimento de Pessoas Singulares (IRS), em vigor desde 1 de janeiro de 1989.

“Quanto ao segundo aspecto, importa ter em conta que a complexidade dos procedimentos
actualmente em vigor para a constituicéo da propriedade horizontal € seguramente, no que
respeita aos edificios antigos, o factor que mais contribui para o estado de degradacao que a
maior parte desse edificado regista.

Desta forma, sem prejuizo da manuteng&o do regime em vigor na matéria, introduz-se em paralelo
uma forma mais simplificada de procedimento da submissdo destes edificios ao regime de
propriedade horizontal‘ ou da alteragéo do respectivo- titulo constitutivo, o que é prosseguido
mediante a elaboragao e subscrigio das pecas demonstrativas dos necessarlos requxs&tos por
técnicos devidamente quallﬂcados

Ainda com o objectivo de canalizarv os recursos dos particulares para a recuperagéo destes
edificios, aproveita-se a oportunidade para os subtrair do regime de acessibilidade instituido pelo
Decreto-Lei n°163/2006, de 8 de Agosto. ’ '

Assim, nos termos da alinea ¢) do n° 1 do artigo 198° da Constituic;éo, o Governo decreta o
seguinte;
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Contributos da OET
sobre a Proposta de Lei n.2 24/XIl

Artigo 1°

1. As disposictes relativas &s condigbes de habitabilidade, na parte relativa a exigéncia de
licenga de utilizaggo, constantes do Regulamento Geral de Edificagbes Urbanas, aprovado
pelo Decreto-Lei n° 38382, de 7 de agosto de 1951, com as alteragdes posteriores, néo se
aplica aos edificios destinados a habitaggo existentes em 1 de Janeiro de 1989, desde que
retinam as condigdes minimas de habitabilidade estabelecidas no n° 2° da Portaria n°

'243/84, de 17 de abril, independentemente de terem sido objecto de licenciamento
municipal ou n&o. ‘ ‘

2. As condigdes de habitabilidade referidas no n° 1 s&o comprovadas mediante as
' correspondentes pegas, desde que elaboradas e subscritas por engenheiros técnicos,
engenheiros e arquitectos, habilitados nos termos da Lei n° 31/2009, de 3 de julho.

Artigo 2°

O regime do Decreto-Lei n® 163/2006, de 8 de agostd, néo se aplica aoé edificios existentes em 1
de janeiro de 1989, independentemente de terem sido objecto de licenciamento municipal ou n&o.

Artigo 3°

Para além do estabelecido na lei em vigor, os instrumentos notariais de constituig&o e alteragéo
- da propriedade horizontal dos edificios que reunam as condi¢bes minimas -de ‘habitabilidade
estabelecidas no n° 2° da Portaria n® 243/84, de 17 de abril, e que satisfagam os requisitos
estabelecidos no Artigo 1415° do Codigo Civil, também podem ser lavrados mediante a
apresentagdo de pegas comprovativas daquelas exigéncias, desde que elaboradas e subscritas
por engenheiros técnicos, engenheiros e arquitectos, habilitados nos termos da Lei n® 31/2009, de
3 de julho.

Artigo 4°
Os regimes dos Decreto-Lei n° 78/2006, Decreto-Lei n.° 7’9/20_06 e Decreto-Lei n.° 80/2006, de 4

de abril, ndo se aplicam aos edificios existentes em 1 de janeiro de 1989, independentemente de
terem sido objecto de licenciamento municipal ou n&o.
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FUNDAMENTOS:

O NRAU, aprovado pela Lei n® 31/86, de 29 de agosto, veio introduzir uma reforma
profunda no regime juridico do arrendamento urbano até ent&o vigente.

De entre as diversas ideias fundamentais do NRAU, salientam-se, por um lado a que
tem como objetivo a resolugdo do problema da atualizag&o das rendas e, por outro, 0
reconhecimento de que o senhorio tem direito a renda justa, e o arrendatario, por seu
turno, tem direito a estabilidade da habitag&o. '

Sem prejuizo de reconhecer o elevado meérito dos objetivos que presidiram a
publicacdo do NRAU, considera a OET que este quadro teria ficado mais perfeito se
nele se tivesse brevis’co uma alternativa a tradicional solug&o do recurso & via judicial
para resolugao dos conflitos entre senhorios e arrendatarios.

Como é sabido, a arbitragem voluntaria € uma das formas de resolugéo alternativa de
litigios ente as partes que tem vindo progressivamente a ser adoptada com
- reconhecido éxito nas mais diversas areas. '

Os processos sdo resolvidos de uma forma mais simples, rapida, com todas as
garantias da’ decis&o dum tribunal, sendo muitos deles dirimidos com uma burocracia e
custos minimos. ' "

No entendimento da OET, existe toda a conveniéncia em permitir aos senhorios e
arrendatéarios que lhes seja disponibilizado o recurso facultativo a esta via para a
resolucéo dos conflitos que os opdem, ndo sendo ainda de desprezar o beneficio
desta medida no descongestionamento dos tribunais. : '

No que se refere ao mecanismo de atualizag&o das rendas, considera a OET que a
determinagao do estado de conservagédo do locado exclusivamente por engenheiros e
arquitetos constitui um tratamento discriminatério dos engenheiros técnicos, dado que
a habilitag&o e capacitagéo destes profissionais para o exercicio daquela atividade em
nada é inferior & daqueles. ‘

Imp&e-se, assim, que seja reparada esta situagéo.

Propbe, no que concerne & actualizagéo das rendas, a liberalizagéo apoiada das
rendas, ou seja, para valores de mercado, podendo o Estado vir a suportar a diferenca

entre o valor de mercado e o valor que actualmente cada um paga.

O Estado so apoiaria os arrendatarios com baixos rendimentos, nomeadamente, nas
situacBes em que, o valor da renda de mercado superior a 1/3 dos seus rendimentos
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globais (tendo em conta a taxa de esforco gue hoje em dia é préatica corrente

considerar).

O Estado recuperaria o dinheiro investido em impostos, pois todos os_inquilinos gue
para pedir apoio a renda teriam gue juntar na solicitacdio o contrato de registado.

Para o ramo do comércio sequir-se-ia num caminho de automatizar a actualizacdo de
rendas para todas as actividades e empresas. '

As rendas a valor de mercado so poderiam ser aplicadas quando e se as casas
tiverem, no minimo, o nivel 4 (Estado de Conservagdo Bom) nos termos do Decreto-
Lei n.° 156/2006, de 8 de agosto. '

A proposta que a OET agora faz, vem na sequéncia da situagéo actualmente existente
em que ndo se vislumbra a possibilidade de alterar o actual estado de coisas em que
os senhorios n&o sdo ressarcidos do investimento feiro e as rendas que podem cobrar
ndo permitem a reabilitagdo. A proposta visa, quebrar este ciclo vicioso em que o
mercado de arrendamento caiu.

" A proposta que fazemos é feita a partir do conhecimento que se tem de que muitos
inquilinos poderiam pagar uma renda de mercado mas ndo o fazem porque est&o
protegidos por medidas de proteccgo que ndo foram desenhadas para eles.

Com esta proposta s6 os verdadeiramente carenciados teriam apoio do estado e ndo
ocorreria a situagdo, actualmente verificada, que consiste numa subsidiagdo cega a
todos os inquilinos.

PROPOSTA DE ALTERAGAO DO NRAU:
Lein®..../ 2010, de ..........

A Assembleia da Republica decreta, nos termos da alinea c) do artigo 161° da

Constituigdo, o seguinte:
- - Artigo 1°

Alteragdo ao NRAU

O n° 3 do artigo 33° do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado
pela Lei n° 6/2006, de 27 de fevereiro, passa a ter a seguinte redagao:

Artigo 33°
[...]
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3. A determinagédo do estado de conservagdo do locado é realizada por
engenheiro, arquiteto ou engenheiro técnico, inscrito na respetiva ordem
ou associagdo profissional.

Artigo 2°
Aditamento ao NRAU

E aditado ao NRAU o Artigo 24°-A; com a seguinte redagao:
As rendas referentes aos estabelecimentos comerciais e de servigos, qde
apresentem /ucros acima de 500;000, 00€, passam a ser aufomaticamente

liberalizadas.

Artigo 3°
Aditamento ao NRAU

E aditado ao NRAU o Artigo 64°-A, com a seguinte redago:

Artigo 64°-A
Centros de arbitragem

Para além do recurso a via judicial, os senhorios e arrendatarios podem

resolver os conflitos entre si mediante o recurso a centros de arbitragem
voluntaria.

Artigo 4°
Legislagdo complementar
O Governo deve aprovar, no prazo de 180 dias, o Decreto-Lei relativo a materia
referida no artigo anterior. : :
Artigo 5°
Vigéncia

A presente lei entra em vigor na data da sua publicac&o.

O Presidente da Assemb!eia da Republic‘a
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AUDITORIA TECNICA AS INFRAESTRUTURAS EXISTENTE DENTRO
DOS IMOVEIS PARA MINIMIZAR O RISCO DE INCENDIO

ALVO DAS AUDITORIAS

Todos os iméveis de Portugal Continental e Regides Autonomas da Madeira e
Acores, construidos ha mais de 7 anos.

HABILITACAO DOS AUDITORES

Engenheiros e Engenheiros Técnicos da 4rea de Eletrotécnica, inscritos como
membros efetivos das respetivas Ordens, e Engenheiros e Engenheiros Técnicos
“ com valéncia equivalente a PQ RSECE — ENERGIA.

DOCUMENTOS DE SUPORTE

Ficha de relatorio tipo, conforme anexo.



