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Presidente da Comissao do Ambiente, Ordenamento
do Territério e Poder Local
Assemblela da Republica

VIA F. A MAIL

VIRef.* CAOTL/2012 N/Of n.* 319/ 2012-GJ

Data: 13/03/2012

ASSUNTO:PROPQSTA DE LEI N.°47/Xll, QUE PROCEDE A ALTERAGAO DO REGIME JURIDICO DAS OBRAS
EM PREDIOS ARRENDADOS, APROVADO PELO DECRETO-LEI N.° 157/2006, DE 8 DE AGOSTO.

Na gaquéncia da V. comunicagiio remetemos, em anexo, o parecer emitido pelo Conselho Directivo da

ANMP, sobre a iniciativa lagiglativa acima reforenciada.

Com os meus melhores cumprimentos,

O Secretirio-Geral

Artur Trindade
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PROPOSTA DE LEI N.2 47/X1l QUE PROCEDE A ALTERACAO DO REGIME JURIDICO DAS OBRAS EM
PREDIQS ARRENDADOS, APROVADO PELO DECRETO-LEI N.2 157/2006, DE 8 DE AGOSTO.

LENQUADRAMENTO INICIATIVA LEGISLATIVA,

A presente proposta de Lei, remetida pela Comissac de Ambiente, Ordenamento do Territbrio e Poder Local -
pretende introduzir alteragdes ao Regime Juridico das Obras em Prédios Arrendados, constante do Decrato-Lei n°
157/2006, de 8 de Agosto.

Esta iniciativa legislativa esta integrada num conjunto mais de reformas que o XIX Govemo Constitucional pretende
introduzir em matéria de dinamizagfio do mercade de arrendamento, redugio do endividamento das famiitas 6 do
desemprego, promogio da mobilidade das pessoas, requalificago e revitalizagio das cidades e dinamizagiio do
sactor da construgao,

A agilizagiio ~ constante da Proposta de Lei n.® 38/XIl (reforma do regime do amendamento urbano) == do
procedimento de denineia do contrato de amendamento celebrado por duragao indeterminada, quando o senhorio
pretenda proceder & demolico ou realizagho de obra de remodelaciio ou restauro profundos, que implique a
desocupagéio do locado com o abjectivo de reabilitagdo, simplifica-se com o regime das obras de prédios arendados
regulado no Decreto-Lei n.® 157/2008.

Trata-se, mais uma vez de dois dominios - o do Arrendamento urbano e o da Reabilitagio Urbana -- ostratégicos e
essenciais, cuja conexio & eslreita e indiscutivel @ que reclamam, nessa medida, uma abordagem integrada.

LI ALTERACOES PROPOSTAS.

Como ja foi referenciado, esta inicialiva legisiativa pretende alterar o regime juridico das obras em prédios
arrendado, adequando-o as alteragdes (que se pretendem com a revisdo do regime juridico do arrendamento
urbany, actualmente em curso.

A. No que respelta & realizacio de obras coercivas, aspecto de_malor_relevo para a_intervengiio
municipal, imports salientar que;

i. $80, desde logo, introduzidas alteragées, num vasto nimero de artigos(12.° a 22.%), que pretendem adaptar o
texio do diploma & linguagem prevista no Decreto-lai n.2 307/2009, de 23 de Outubro {Regime da Reabiliték;.ﬁo
Urbana), passando o Decreto-Lei n." 157/2006, de 8 de Agosto, a reportar-se, também, A entidade gestora das
operagbes de reabilitagéo,

ii .0 artigo 14.° passa a prescrever que o valor a suportar pelo proprietario, no caso de realizagsio de obras pelo
Municipio ou entidade gestora, em prédio arrendado, serd o do orgamento inicial, acrescido de eventuais trabalhos
a mais, decorrentes de circunstancias imprevisiveis 3 data da elaboragsio do orgamento, que se mostrem
indispensaveis para a concluséo da obra.
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iit \E alterado o prazo pelo qual o Municipio - ou a enlidade gestora -- pode arrendar os prédios devolutos, para
efeitos de ressarcimento das quantias gastas com a execucio das obras, que passa de cinco para dois anos

(renovéval),

B. No gue importa aos procedimentas para realizacio, pelo senhorio ou pelo arrendatario, de obras
em prédio arrendado, mantém-se o regime vigents, com as seguintes alteraces:

i. E introduzida a possibilidade (na alinea a) do n.”1 do artigo 6.°) de o senhorio indemnizar o arrendatario, no
caso de denunciar 0 contrato para a realizagio de obras de remodelagao ou restauro profundo, fixando-se o valor
dessa indemnizagsio em seis meses de renda ou a garantir o realojamento do arrendatario por periodo néo inferior a

dois anos.;

ii .E introduzida uma alteragBo ao n.® 3 do artigo 7.° no sentido da que, quando for necessario proceder &
demoligio do lacado, por forga de degradagao do prédio e se prove que essa situagao resulte de-acgéio ou omissao
dolosa dos locados, o arrendatario tera diraito a ser indemnizado nos termos gerais de direito;

i, Nos termos do n.%1 do artigo 8.%, a dentincia do contralo, para eleitos de realizagdo de obras que é, hoje, feita
por acgéio judicial, passa a processar-se através de mera comunicacdo ao amendatario, efectuado pelo senhorio,
com antecedéneia ndo inferior a seis meses sobre a data pretendida para a desocupagdo, constande da
comunicagio, de forma expressa, o fundamento da denuncia, sob pena de incficacia.

iv. No que importa & dentncia de contrato de arrendamento com arrendatario com idade superior 2 65 anos, ou
com deficiéncia cujo grau de incapacidade seja superior a 60%, o senhorio fica obrigado. na falta de acordo entre as
partes, a garantir o realojamento do arrendataric no mesmo concelho, em condigbes andlogas as que aste ja
detinha, devendo o local a tal destinado encontrar-se em estado dg conservagado médio ou superior, podendo o

arrendatério optar pelo raalojamento ou por receber uma indemnizagio.

v.Quando se opte pela suspensfo do contrato, o senhorio fica obrigado a garantir o realojamento do arrendatario
durante determinado periodo e, no ¢aso de as despesas a suportar Gom o realojamento serem superiores a renda
Paga pelo amendatério, o realojamento temporario pode ter lugar em fogo adequado & dimensdo do agregado
familiar, de acordo com as tipologias previstas na legislagio relativa 4 habitagdo social.

vi. Séo conferidas novas facuidades ao arrendatario, desde logo, a possibilidade de, quando o prédio se
encontre constituido em propriedade horizontal, o primeiro poder substituir-se ao senhorio na exacugio de obras
nas partes comuns determinadas pela assembleia de condémings ou impostas nos termoes previstos no artigo 89.°
do RJUE (dever de conservacdo dos imoveis) e no 55.° do regime da reabilitaggo urbana (obrigagdo de

reabilitar/obras coercivas).

vil. Fica estabelecido que o arrendatario que efectue obras no locado podera compensar o valor despendido com
obras através de uma dedugao no valor da renda, a deduzir desde v inicio daguelas, tendo o senhorio, no periodo
da compensagao, direito a, pelo menos, continuar a receber 50% da rerda vigonte (acrescida das actualizagtes
anuais).
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I, SUGESTOES E APRECIA: DA ANMP.

A.SUGESTOES DE ALTERACAQ:

1. Adequagao dos conceitos utilizados nos vérios regimes jurldicos envolvidos, desde logo, do conceito de

obras de remodelagiio e restauro, de obras de conserva¢io e de obras de alteragio (uma vez que, por exemplo, a
alterag@o do nimero de fogos ou das divisdes anteriores esta sujeita a controlo prévio).

ii. Ponderagio dos valores de indemnizagdo a que, em varios momentos do articulado, em casos de
dendncia, se passa a refanr o legislador, @ que s3o manifestamente diminutos e desprotegendo de forma
desproporcional e violenta, o arrendatario. Por exemplo, a estipulagdo, na falla de acordo entre as partes, da
obrigagao de pagamento de uma indemnizagdc no valor de seis mases para um contrato de amrendamento j&
existente (por tempo indetearminado) & um mecanismo que cra, claramente, uma situagao de vantagem para o
senhorio, uma vez que, muilas vezes, as rendas em vigor s30 extremamente baixas. aspeclo que desmativara o
acordo, compslindo 4 denncia com a correspondente indemnizagio.

Obviamente, a previsfo de idéntica solugio para os arrendatarios, pese embora com opgdo destes, com
idades iguaie ou superiores a 65 anos de idade reporta-nos, ainda com mais acuidade, para a mesma apreciago.

Sugere-se a ponderagio do valor da indemniza¢do noutros moldes, com prazos mais alargados, por
exemplo, através da criagiio de uma escala em que sa estabeleceria uma correspondéncia /proporcionalidade entre
© tempo de duragdo de contrato e o valor da respectiva renda, a que corresponderiam escalas/imeses de renda
distintos.

iii. Por outro lado, parece-nos excessiva a necessidade de o proprietario justificar a insuficiéncia econdmica
para reter 50% das rendas no caso de obras coercivas (levadas a cabo pela entidade gestora/Municipio). A solugio
deveria ser idéntica 4 qus o legislador adianta para o arrendatério, podendo o proprietario reter, sem necessidade de
provar caréncia econdmica, S0% dosses valores, desde logo, pelos encargos fiscais que estdo subjacentes &
titularidade da propriedade e, ainda, pelo desvalor scondmico que este encarge, que acompanhari o prédio por
largos anos, represente, no proprio mercado.

iv. Sera, ainda, importante acautelar que, quanto ao desting das rendas em divida por conta de obras
coercivas, que apds a extinglio da entidade gestora, as rendas em divida, passarao a reverter para a Autarquia
respectiva

1

v. Relativamante 4 compensagao por obras realizadas pelos arrendatarios, prevista no artigo 33.2, parece-
nos importante mencionar que aquele valor é o correspondente 4s despesas orgamentadas, mediante correcgdo
pela comissao arbitral muricipal, intervengéio que garantiria limites ma&ximos nos pregos constantes dos orgamentos,
garanta da igualdade e proporcionalidade neste tipo de intervengdes

B.APRECIACAO DA ANMP:

Entende a ANMP que a presente iniciativa legislativa, para além da adequacdo de linguagem que faz, qua importou
a referéneia &s entidades gestoras de operagdes de reabllitagsio urbana, 4 regulagao da dentncia do contrato para
realizagio de obras, quando o arrendatério tiver idade igual ou superior a 65 anos (ou for portador de deficiéncia

~ Pigina 3 de 4



13-MAR-2812 16:52 De: . Para:Assembleia Rerublica P.5/5

com grau de incapacidade superior a 60%) apenas, de facto, inova e simplifica quanto ao procedimento de dendncia
do contrato, através da alteragéio que se propde ao artigo 8.2

N&o nos parece, no entanto, que das alleracdes propostas possa vir a resultar, de forma directa, efeitos -~ conforme
anunciado na respectiva nota justificativa - efeitos ao nivel da dinamizagfio dos processos da reabilitagéio e
tevitalizagao das cidades, objectivo que s6 serd conseguido com urna ‘intervengio profunda ao nivel do regime de
reabilitagio urbana que devera, de forma assumida, chamar a si estratégias da regeneracao do espago publico e
tos equipamentos.

Como esta Associagao teve, ja, oportunidade, de referir a proposito e no ambito da s/ audigdo sobre a Proposta de
Lei n.° 38/XI1, a revisao da legisiagdo em matéria de arendamento -- e, sobretudo, a questdo das obras em prédiso
arrendados — & um dog vectores essenciais e indiscutiveis, na resolugéu dos problemas emergentes em sede de
reabilitagéo urbana e degradagfio dos centros histdricos, onde contratos de arrendamento “antigos”, com rendas
desactualizadas, sujeitos a regras de denincia e processos de daspejo dificeis e morosos, desencorajam os
proprietarios dos prédios de eventuais intervengbes.

Assim - sem prejuizo do exposto — a ANMP nao pode deixar de reconhecer a oportunidade € a necessidade de
qualquer iniciativa lagislativa que agilize e simplifique mecanismos de intervencio.

No entanto, a ANMP salienta que - porque esta iniciativa legislativa nos é apresentada pela Comissdo do Comissgo
de Ambiente, Ordenamento do Terrilorio @ Poder Local, no smbito de uma reforma mais vasta do regime do
arrendamanto urbano ¢ do regime da reabilitagio urbana -- as modificagGes propostas, de per si, dificiimente (como
ja foi evidanciado) resolverdo os problemas da reabilitagdo pois, no actual contexto de crise, o enfoque das
dificuldades dos proprietarios, mais do que os problemas do arrendamento, centra-se na auséncia de condigbes de
investimento e de assungiio dos encargos financeirus gue as operagbes de reabilitagdo do edificado acarretam,
aspecto ultimo, este, extensivei. naturalmente, aos Municipios € entidades gestoras.

Nessa medida, a ANMP aprovaita para reforgar @ necessidade imperiosa de todo este pmceséo ser acompanhado
da criagBio de programas habitacionais, da responsabilidade da Administragio Central e com a colaboragéo dos
Municipios, capazes de dar resposta nfio s6 as necessidade de intervengso em obra mas, e também, as novas
situagoes de caréncia habitacional que irdo - com toda a certeza -- emergir,

E igualmente, essencial reforgar da responsabilidade dos proprietarios e, sobretudo, das garantias dos arrendatérios
em todo este processo de mudanga — em particular dos agregados familiares mais fragéis, pela idade e pela
situag3o de cardncia economica -- sob pena de o presente regime poder vir a criar e potenciar uma situagio de
desequilibrio grave que podera vir a desvirtuar complatamente as inten¢des da reforma.

Uma vez consignados os contributos vertidos e clarificados os pontos de critica referenciados, a ANMP,
reconhecendo a oportunidade e necessidade da presente iniciativa legislativa, emite parecer favoravel a presente
iniciativa legislativa.

Associacao Nacional dos Municipios Portugueses

Coimbra, 13 de Margo de 2012
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