@ DECO

Exmo Senhor
Presidente da
Comissao de Economia, Obras Publicas,

Planeamento e Habitacao

Data: 23 de marco de 2023

N. Ref2 : PARC- 000066-2023

Assunto: Projeto de Lei 609/XV/1 - Permite a Sociedade Civil reabilitar os imdveis
devolutos do estado para arrendamento acessivel

Tendo tido conhecimento da iniciativa acima mencionada, junto enviamos 0s nossos
comentarios, mantendo-nos ao dispor para quaisquer esclarecimentos adicionais,

Com os meus melhores cumprimentos,

A Diretora Geral

Jucnshusigediche

(Ana Cristina Tapadinhas)
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|. ENQUADRAMENTO

O presente parecer tem como objetivo apresentar alguns contributos no que diz
respeito ao projeto de lei n. 60/XV/12, apresentado pelo Grupo Parlamentar da Iniciativa
Liberal e que visa permitir a sociedade civil reabilitar os imoéveis devolutos do Estado
para arrendamento acessivel com o objetivo de promover o aumento da disponibilidade
dos bens imdveis no ambito do programa de arrendamento acessivel, levando
consequentemente ao aumento da oferta habitacional para as familias que recorram ao

referido programa.
Il. ANALISE NA GENERALIDADE

A DECO tem vindo a acompanhar e a trabalhar a temdtica da Habitacdo, nomeadamente
através da participacdo em iniciativas legislativas sobre a matéria, atenta a natureza
fundamental do Direito a habitacdo atribuido aos cidaddos em geral e aos consumidores

em particular.

A este respeito e pese embora as distintas matérias a que se dedicou, a DECO
acompanhou, de perto, a criacio da Nova Geracdo de Politicas de Habitacao,
implementada desde 2018, tendo dado fortes contributos a Lei Geral da Habitacdo em
2019, bem como aos instrumentos regulatérios que, entretanto, foram aprovados e
gue, que no seu entendimento, continuam desprovidos de conteldo necessario a
implementacao de solugcdes especificas e aptas a garantir o acesso a habitacdo por parte

de todos.

Em ja varios momentos distintos, a DECO teve a oportunidade de reforcar que entende
que pese embora a bondade na criacdo do Programa de Arrendamento Acessivel (atual

Programa de Apoio ao Arrendamento por via da aprovacdo do Decreto-Lei 90-C/2022,
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de 30 de Dezembro), este apresenta, no ambito da sua operacionaliza¢do, algumas
fragilidades que merecem uma atenc¢ao especial por parte do Governo Central e das
Autarquias Locais e que estdo relacionadas com o respetivo acesso e conhecimento por

parte dos cidadaos.

Por este motivo e pese embora seja de louvar iniciativa que aqui se encontra
apresentada, a DECO considera que poderia ser interessante, antes de mais, vir a ser
equacionado o desenvolvimento e implementagcdo de Plano de Acdo de
Implementacido dos Programas de Acesso A Habitagdo, que integrasse métricas e uma
monitorizagdao constante de forma a que se pudesse analisar a sua eficacia e adesao

por parte dos consumidores.

A este nivel, convém ndo esquecer que pese embora o referido diploma (DL 90-C/2022,
de 30 de Dezembro) preveja ja a possibilidade de os municipios poderem solicitar a
entidade gestora a verificacdo da compatibilidade de programas municipais de
promocdo de oferta para arrendamento habitacional, regulados pelas suas disposi¢cdes
préprias, com o Programa de Apoio ao Arrendamento, sdo ainda muitas as dividas que
se colocam a este nivel, em particular quando se verifiqgue uma sobreposicdao de

candidaturas ou de interesse nas candidaturas por parte dos potenciais beneficidrios.

Por outro lado, sdo ainda parcos os particulares que se interessam em colocar os seus
imoveis no ambito do Programa de Arrendamento Acessivel por o considerarem ainda
muito confusos, burocrdtico e com poucas vantagens para os senhorios, pelo que a este
nivel seria importante desenvolver uma a¢dao de comunicagdo que promova as

verdadeiras vantagens deste programa junto de quem dele podera beneficiar.

A este nivel convém ndo olvidar que o Decreto-Lei 90-C/2022, de 30 de Dezembro que
altera profundamente o Decreto -Lei n.2 68/2019, de 22 de maio vem estabelecer que

poderdo estar abrangidos por este programa os contratos de arrendamento
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habitacional de prédios urbanos, de partes de prédios urbanos, de partes urbanas de
prédios mistos e de fragdes auténomas de entidades publicas ou privadas,
considerando-se prestador a pessoa singular ou coletiva titular dos poderes necessdrios

para dar de arrendamento determinado alojamento.

Pelo que sendo este um programa dirigido ndo sé a entidades publicas, mas também a
entidades privadas - pessoas singulares - cumpre reforcar junto destes, todas as
vantagens que poderdo vir a obter resultantes da adesdo a este programa, o que

atualmente ndo se vislumbra ocorrer.

A este respeito, cumpre dar nota de dois exemplos que tém vindo a ganhar forca no
terreno e que cumprem esta funcdo: o Balcao Para a Habitagdao Acessivel do Municipio
do Porto que tem como principal misséo prestar informagdo e apoiar os interessados
na instrug¢do de candidaturas que visem a reabilitagdo de “ilhas” e outras tipologias de
habitagdo propria e permanente, nos termos estabelecidos no 1.2 Direito — Programa de
Apoio ao Acesso a Habitagdo e o Balciao de Habitagdo e de Energia da DECO que tem
em vista promover a informacdo bem como apoiar os consumidores na candidatura a

programas de financiamento local e nacional.

Ja no que diz respeito a reabilitacdo dos imdveis, importara ainda reforgar que a
presente iniciativa devera estar em estreita articulagdo com a Estratégia de Longo
Prazo para a Renovac¢ao dos Edificios (ELPRE), que procura garantir um parque de
edificios descarbonizado e de elevada eficiéncia energética e que merece estar
intimamente ligada e coordenada com todas as iniciativas que se encontrem associadas

a renovacao dos edificados.

Na verdade, pese embora a iniciativa pretenda dar um fim ou um destino aos iméveis
devolutos do Estado como medida alternativa as que constam das medidas

recentemente anunciadas pelo Governo, é importante que ela tenha em consideracao
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as metas da neutralidade carbdnica que Portugal tem que cumprir, obrigando a que a
reabilitacdo do edificado ja ocorra tendo em consideragdo a necessidade de combater

os niveis de pobreza energética a nivel nacional.

Portugal, segundo dados do EUROSTAT, constava em 2020 como o quinto pais da Unidao
Europeia onde as pessoas apresentavam menor capacidade para manter as casas
devidamente climatizadas, sendo que 19% dos cidaddos portugueses estavam mesmo

caraterizados como sujeitos em situacdo de pobreza energética.

Para além disso, serd importante enquadrar a presente iniciativa no Regime Aplicavel a
Reabilitagao de Edificios ou Fragdes Autéonomas, previsto pelo Decreto-Lei 95/2019, de
18 de Julho e que promove uma certa simplificacdo de procedimentos no ambito do art.
7.2 no que diz respeito a reabilitacdo de edificios ou fragdes auténomas bem como no
ambito do Programa 1.2 Direito que sofreu recentemente uma alteracdo por via da

aprovacdo do Decreto-Lei n.2 74/2022, de 24 de outubro.
. ANALISE NA ESPECIALIDADE

1. Artigo 3.2 Conceitos: Para efeitos de aplicagcdo da presente lei, entende-se por

a) «Patriménio imobilidrio devoluto do Estado» os terrenos urbanos ou edificado
detidos em regime de exclusividade por quaisquer entidades da administragéo
central, regional, local ou da Seguranca Social nos termos previstos no n.2 1 do
artigo 112.2-B do Cddigo do Imposto Municipal sobre Imoveis;

b) «ReconversGo ou reabilitagdo» os procedimentos e as empreitadas
considerados necessdrios para que os prédios sejam classificados como
destinados a habitagdo, incluindo a construgdo ou reconstrugdo parcial ou total

do prédio.
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Ora, tal como referido anteriormente sera necessario enquadrar os conceitos presentes
no diploma em aprec¢o nas definicdes que ja se encontram consagradas na lei e que
muito contribuem para a operacionalizacdo das atividades que aqui se encontram

previstas.

Em concreto o Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto vem desenvolver o conceito de
imével devoluto, concretizando o que se entendera e para que efeitos. Pelo que, no
nosso entendimento, para além do que ja se encontra consagrado na Lei de Bases da
Habitacdo, deveria haver uma referéncia ao diploma em questdo com vista a

densificacdo do conceito em causa.

O mesmo raciocinio devera ser aplicado ao conceito de reabilitacdo por recurso ao que
vem previsto no Decreto-Lei n.2 95/2019, de 18 de julho e que estabelece o regime

aplicavel a reabilitacdo de edificios ou fracdes autonomas.

2. Artigo 6.2 - Forma e periodos de candidatura.
A candidatura ao FENIX é efetuada por via eletrénica em sitio da Internet a

disponibilizar pelo IHRU, em http://www.portaldahabitacao.pt

Consideramos que seria interessante que a apresentacao das candidaturas pudesse vir
a ser também realizada por via presencial, através de gabinetes e espacos fisicos que
permitam que todos os consumidores possam tomar conhecimento do programa e
terem um espaco bem como uma linha telefénica onde possam esclarecer as suas

duvidas sobre o mesmo.

Parece ndo decorrer deste preceito a possibilidade desta realidade vir a ocorrer. Para
além disso voltamos a reforgar que os consumidores reclamam junto da DECO, de uma

forma reiterada, a falta de resposta por parte do IHRU, pelo que seria interessante que
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pudessem vir a ser criadas solucdes alternativas que pudessem apoiar os consumidores

nestas candidaturas.
3. Artigo 7.2 - Direito de Preferéncia

Sem prejuizo de consideramos que a existéncia dos direitos de preferéncia sao
importantes para promover uma maior dinamica de mercado e simultaneamente
agilizar procedimentos, temos receio que a atribuicdo do direito de preferéncia a
Direcao-Geral do Tesouro e Finangas possa vir a promover processo lentos,
burocratizados e que concorrem para uma ineficiéncia do programa, algo que se
pretende, sem duvida evitar. Pelo que sugerimos a reandlise desta proposta nesta
especial medida, tendo em consideracdo o fim que se pretende proteger, em particular
ser criado um mecanismo de exercicio de direito de preferéncia mais célere e que

concorra para uma aquisicdo de iméveis fluida e concorrencial.

4. Artigo 8.2, n.2 1 - Forma e prazos das ofertas

Durante um periodo de 3 meses apds a primeira candidatura, poderdo outros
interessados apresentar candidaturas, nos termos do artigo 5.2, e propor ofertas
relativamente ao mesmo

prédio.

O artigo em apreco no seu n? 1 refere que “poderdo outros interessados apresentar
candidatura, nos termos do artigo 59, e propor ofertas relativamente ao mesmo prédio.”.
Contudo ao longo deste documento ndo é referido quais os critérios a serem utilizados
para determinacdao do valor de base das ofertas. Assim por uma questdo de
transparéncia, que devera ser reforcada uma vez que estamos perante um programa
gue tem por base a venda de patrimdnio publico a sociedade civil, a particulares,
considera-se essencial definir de forma clara e objetiva os critérios que servirdo a

definicdo do valor de base das ofertas apresentar pelos particulares. Pois ndo é
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percetivel, por exemplo, se o valor aplicado sera o valor de mercado, ou o valor mais

alto da proposta apresentada pelo particular.

5. Artigo 9.2, n.2 2 - Selegao da oferta

Para desencadear os procedimentos dispostos no numero anterior, o candidato
selecionado, doravante mencionado como adquirente, deve assinar contrato de
compra e venda com reserva de propriedade com um representante do IHRU,

devidamente mandatado para o efeito.

Sem prejuizo de entendermos e até concordamos com a consagracao desta condicado
com vista a garantir o cumprimento das obrigacdes que decorrem do presente Programa
é importante que seja assegurado que o verdadeiro titular do imdvel em causa, sera o
IHRU ou pelo menos que este estd legitimado a vir a desempenhar o papel assumido

para efeitos do art. 9.2, n.2 2,

De facto, tal como é consabido:

Da interpretacdo literal do art? 4092 C. Civil resulta de uma forma clara
que a estipulagdo da reserva de propriedade sobre uma coisa so é
vdlida nos contratos de alienagdo, traduzindo-se na sujei¢do do efeito
translativo destes negdcios a uma condi¢cdo suspensiva ou termo
inicial, sendo a propriedade sobre o bem alienado utilizada como
garantia do cumprimento das prestagbes do adquirente.
Suspendendo ela apenas os efeitos translativos inerentes a um
contrato de alienagdo, so podera ser estipulada nesse contrato.
Apenas pode reservar para si o direito de propriedade sobre um bem,
suspendendo a sua transmissdo, quem outorga contrato de
alienagéo do mesmo, na posi¢do de alienante, pois so ele é o titular
do direito reservado’.

1 Cfr. Acérd3o do Tribunal da Relagdo de Coimbra de 18 de Margo de 2016, disponivel em Acérddo do
Tribunal da Relacdo de Coimbra (dgsi.pt)
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6. Artigo 10.2 Obrigagoes

Apds o cumprimento do plano de reconverséo ou reabilitagdo, o adquirente encontra-
se obrigado a arrendar as habitagcoes disponiveis no programa de arrendamento
acessivel pelo periodo minimo de 5 anos, exceto se o prédio se destinar a habitagdo

propria e permanente por igual periodo de tempo

Seria interessante em nosso entendimento que, antes de mais, o programa aqui
presente tivesse como referéncia a atual nomenclatura do programa, intitulando-o

Programa de Apoio ao Arrendamento ao invés de Programa de Arrendamento Acessivel.

Para além disso, e do mesmo modo, em nome da seguranca e certeza juridica que se
pretende atribuir a este novo instrumento, seria também interessante que deste
diploma viessem a fazer parte as formalidades necessdrias a serem preenchidas no
ambito do contrato de arrendamento a ser celebrado com os futuros arrendatarios, de

forma a compilar, no mesmo documento legal, toda a informacdo necessaria.

Por ultimo, parece-nos interessante a salvaguarda referente a habitacdo prépria e
permanente, no entanto poderdao ser levantadas aqui algumas questdes de
interpretacdo ndo so porque a proépria iniciativa se encontra alicercada ao conceito de
arrendamento acessivel, por um lado, mas por outro porque parece-nos que para a
compra poder ser utilizada também para habitacdo prépria e permanente esta
circunstancia mereceria uma tutela prépria e auténoma, de forma a permitir densificar

0 que isso representara na pratica.
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7. Artigo 12.2, n.2s 4 e 5 — Cessacao dos direitos do adquirente
4. A cessagdo do direito de propriedade nos termos dos numeros anteriores, nGo
confere ao adquirente o direito a obter qualquer compensagdo.
5. Quando cesse o direito de propriedade, o adquirente fica impedido de formular
candidaturas noutros procedimentos durante um periodo de dois anos, sendo alvo de

revisdo todos os procedimentos em curso em que o mesmo se encontre.

Sem prejuizo de considerarmos naturalmente importante que exista uma cominagao
pela prestacao de declaragdes falsas ou pelo incumprimento verificado no ambito dos
requisitos necessdrio ao programa em causa, parece-nos que determinar de uma forma
cega o direito a compensacdo do adquirente, poderd conduzir a situacdes de litigios
decorrentes de ag¢des de indemnizagdo. Face ao facto de nao ser estipulado qualquer
prazo a este respeito, podera dar-se o caso do adquirente ja ter obtido rendimento
decorrentes do arrendamento acessivel e ja ter realizado obras de reabilitacdo ou

reconversao.

Nesta medida, é importante que se analise o grau de culpa decorrente da violagao de
cada uma das circunstancias previstas nas alineasa)ac)don.2 1doart. 12.2 e se conclua

por uma cominacdo adequada as circunstancias.

Do mesmo modo, importa esclarecer a extensdo do que se pretende com o que se
encontra estabelecido no art. 12.2, n.2 5, uma vez que nao decorre de forma clara qual
o verdadeiro impedimento do adquirente do imdvel nestes casos, em particular qual a
consequéncia concreta quando cesse o direito de propriedade. Da leitura da norma em
guestdo, fica a duvida se o candidato fica impedido de se candidatar a qualquer outro
procedimento — que se ndao encontre minimamente relacionado com este seja de

natureza publica ou privada — ou se a verificacdo do incumprimento das obrigacdes
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decorrentes do programa, obstaculiza uma nova candidatura a este especifico programa

(FENIX).

Em simultaneo, seria interessante que a formulagao fosse alterada no sentido em que
as cominagdes fossem aplicadas nao por referéncia a cessacdao do direito de
propriedade, mas por via do exercicio dos direitos decorrentes da reserva de
propriedade legitimados pelo incumprimento das obrigacdes previstas para os

candidatos do programa.

Art. 21.2 Avaliacdo do programa
O IHRU deve assegurar a realizagéo de uma avaliagdo externa do FENIX, apds 18 meses

de execugdo deste programa

A este respeito, seria interessante que no ambito da realizacdo da avaliacdo fossem
dados a conhecer, em obediéncia a um principio de transparéncia que desencadeia
confianga na sociedade civil, os resultados e os dados decorrentes desta avaliacdo pelo

gue sugeriamos acrescentar um ponto que incluisse esta possibilidade.

IV. CONCLUSOES

Ora, sem prejuizo de eventuais esclarecimentos que se mostrem necessarios perante
os presentes contributos, face a apresentacdo da presente iniciativa a DECO

recomenda:

1. O desenvolvimento e implementacao de um Plano de Ag¢ao de Implementagao dos

Programas de Acesso A Habita¢do, que integrem métricas e uma monitorizacdo
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constante de forma a que se possa analisar a sua eficdcia e adesdo por parte dos

consumidores.

. O desenvolvimento de uma a¢do de comunicagao que promova as verdadeiras

vantagens destes programas, junto de quem dele podera beneficiar.

. A criagdo de Balcdes Locais de Habitagdao em parceria com o IHRU de forma a tornar
acessivel ao publico e a dar a conhecer os programas atualmente vigentes e também

este em particular.

. Que esta iniciativa se mantenha em estreita articulagdo com a Estratégia de Longo
Prazo para a Renovagao dos Edificios (ELPRE), que procura garantir um parque de
edificios descarbonizado e de elevada eficiéncia energética e que merece estar
intimamente ligada e coordenada com todas as iniciativas que se encontrem

associadas a renovacao dos edificados.

. Que esta esta iniciativa se enquadrar igualmente com o Regime Aplicavel a
Reabilitagao de Edificios ou Fracoes Auténomas, previsto pelo Decreto-Lei 95/2019,
de 18 de julho e que promove uma certa simplificacdo de procedimentos no ambito
do art. 7.2 no que diz respeito a reabilitacao de edificios ou fragdes auténomas bem
como com o Programa 1.2 Direito que sofreu recentemente uma alteragdo por via

da aprovacdo do Decreto-Lei n.2 74/2022, de 24 de outubro.

. Areferéncia a atual nomenclatura do programa, intitulando-o Programa de Apoio ao

Arrendamento ao invés de Programa de Arrendamento Acessivel.

. 0 enquadramento dos conceitos presentes nesta iniciativa, nas definicbes que ja se
encontram consagradas na lei e que muito contribuem para a operacionaliza¢do das

atividades que aqui se encontram previstas. Em concreto o Decreto-Lei n.2
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159/2006, de 8 de agosto vem desenvolver o conceito de “imdvel devoluto” e
concretizando o que se entenderd e para que efeitos. Pelo que, no nosso
entendimento, para além do que ja se encontra consagrado na Lei de Bases da
Habitacdo, deveria haver uma referéncia ao diploma em questdo com vista a

densificagao do conceito em causa.

8. O mesmo raciocinio referido no numero anterior seja aplicado ao conceito de
reabilitagdo por recurso ao que vem previsto no Decreto-Lei n.2 95/2019, de 18 de
julho e que estabelece o regime aplicavel a reabilitacdo de edificios ou fragcGes

autéonomas.

9. A existéncia de gabinetes e espacos fisicos que permitam que todos os
consumidores possam, também de forma presencial, tomar conhecimento do
programa bem como ter um apoio especializado para apresentar a respetiva
candidatura. De igual forma devera ser promovida uma linha telefénica, apta a ajudar 13
os consumidores a esclarecer as suas duvidas sobre o programa, sem prejuizo da

candidatura a nivel digital que ja se encontra prevista na iniciativa.

10. A reanalise da proposta relacionada com o exercicio do direito de preferéncia
por parte da Dire¢ao-Geral do Tesouro e das Finangas, tendo em consideragdo o fim
que se pretende proteger, em particular ser criado um mecanismo de exercicio de
direito de preferéncia mais célere e que concorra para uma aquisicdo de imodveis

fluida e concorrencial.

11. Que se defina quais os critérios a ter em considerag¢ao para apurar o valor base
das ofertas. Assim por uma questdo de transparéncia, que devera ser reforcada uma
vez que estamos perante um programa que tem por base a venda de patrimdnio
publico a sociedade civil, a particulares, considera-se é essencial definir de forma

clara e objetiva os critérios que servirdo a definicdo do valor de base das ofertas
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apresentar pelos particulares. Pois ndo é percetivel, por exemplo, se o valor aplicado
serd o valor de mercado, ou o valor mais alto da proposta apresentada pelo

particular.

12. Que seja garantido que o programa em causa assegura a verificagdo da
legitimidade do IHRU para vir a exercer os direitos decorrentes da reserva

propriedade que acompanha o processo de aquisicao dos imdveis.

13. A integracdo nesta iniciativa dos requisitos e formalidades necessdrias a serem
preenchidas no ambito do contrato de arrendamento a ser celebrado com os futuros
arrendatarios, no ambito do Programa de Apoio ao Arrendamento e de forma a

compilar, no mesmo documento legal, toda a informacao necessaria.

14. Que a salvaguarda referente a habitacdao propria e permanente, seja mais
desenvolvida e densificada de forma a evitar o surgimento questbes de 14
interpretacdo nao soé porque a prépria iniciativa se encontra alicergcada ao conceito
de arrendamento acessivel, por um lado, mas por outro porgque parece-nos que para
a compra poder ser utilizada também para habitacdo propria e permanente esta

circunstancia mereceria uma tutela prépria e auténoma.

15. A reanadlise das cominagdes previstas para o incumprimento das obriga¢oes
previstas no art. 12.2, n.2 1, alineas a) a ¢) tendo em considerac¢do a obediéncia aos
principios da confianca, transparéncia, seguranca e certeza juridicas que se

pretendem acautelar também com esta iniciativa.

16. A elaboracdo de um relatdério que fosse publicado e acessivel a sociedade civil

apos a avaliacdo do programa por parte do IHRU.
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