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1. Enquadramento

Quase uma centena de anos de congelamento de rendas gerou custos: centros
das cidades degradados, sem populacdo e envelhecidos; periferias
sobrelotadas

Ultimos 30 anos, o investimento do sector da habitacdo esteve concentrado na
construcao de novos edificios:
= Mercado de arrendamento desceu drasticamente
= Florescente mercado de compra de habitacdo prépria: 76% dos
portugueses sao donos da sua habitacao (INE, Censos 2011 - em 1981, 57%)

Atualmente, o elevado custo e o dificil acesso ao crédito vao impedir milhares
de familias de terem casa propria: arrendamento sera a opcao natural

A reforma do regime do arrendamento de 2006 nao atingiu os resultados
pretendidos quanto aos contratos antigos (anteriores a 1990) nem foi capaz de
dinamizar a reabilitacao urbana: desde 2006, de um universo de 255 mil imoveis
com rendas antigas congeladas (Censos 2011), apenas cerca de 3.300 rendas
foram atualizadas pelo senhorio (Dados do Sistema NRAU)



REVISAO DO REGIME JURIDICO
DA

REABILITACAO URBANA




2. Breve caraterizacao do mercado da reabilitacao urbana — Europa

Volume de producao dos trabalhos de reabilitagao de

edificios residenciais nos 14 paises* (mil milhoes €)

* Paises analisados: Alemanha, Espanha, Gra-Bretanha, Franca, Itdlia,
Holanda, Austria, Bélgica, Dinamarca, Finlandia, Suécia, Portugal, Roménia
Alem. e Suica
29%

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

Outros Total: Volume de producao de trabalhos de reabilitagao de
71% 2632 k M € edificios residenciais no total da construgao por pais*
35%
" Peso significativo da 30%
reabilitacao no mercado 25%
da construcao europeu 20%
15%
= Peso muito pequeno da 10%
reabilitacao no mercado >%
0%

da construcao
portugués (apenas
6,2%) ¥




2. Breve caraterizacao do mercado da reabilitacao urbana - PT

Distribuicao de edificios por estado de conservagao

(INE Censos 2011)

2% = Mais de 1 milhao de
Total: 3 544 389 B Sem necessidade de edificios carece de
. reparagao intervencao - 29% do
27% B Com necessidade de ¢ °
~ total
reparacgao

= Muito degradado
" 4,4% do total carece de

grandes reparagdes ou
esta muito degradado

Proporcao de edificios por época de construcao e

estado de conservacgao (INE Censos 2011)

B Sem necessidade de 2006-2011
reparagao 2001-2005
® Com necessidade de 1996 - 2000
pequenas reparacoes 1991-1995
B Com necessidade de 1981-1990
reparacoes médias 1971-1980
B Com necessidade de grandes 1961-1970
reparacdes 1946-1960
B Muito degradado 1919-1945

antes de 1919

0% 20% 40% 60% 80% 100%



3. Diagndstico

Fraca aposta no mercado da
reabilitacao urbana

Necessidade de reabilitacao do
parque habitacional portugués

Elevado potencial de crescimento do
mercado da reabilitacao

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

A REVISAO DO
REGIME DA
REABILITACAO

URBANA ERA
URGENTE




4. Alteracoes Legislativas e Regulamentares

Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, que procede a alteracao ao Decreto-
Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, que estabelece o regime juridico da
reabilitacao urbana, e ao Codigo Civil

Despacho n.° 14574/2012, de 5 de novembro, publicado na 2.2 Série
do DR, em 12 de novembro, que cria a Comissao Redatora do projeto de
diploma legal que estabelece as «Exigéncias Técnicas Minimas para a
Reabilitacao de Edificios Antigos», regime excecional e transitorio
visando, em complemento das medidas consagradas no Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, com a redacao dada pela Lei n.° 32/2012,
de 14 de agosto, dispensar as obras de reabilitacao urbana da sujeicao a
determinadas normas técnicas aplicaveis a construcao, quando as
mesmas, por terem sido orientadas para a construcao nova e nao para a
reabilitacao de edificios existentes, possam constituir um entrave a
dinamizacao da reabilitacao urbana



5. Revisao do regime da reabilitacao urbana

Objetivos m Vetores da Reforma

REABILITACAO

URBANA
+
Reforma do
Arrendamento

Urbano

Eliminagao dos
constrangimentos a
implementacao de
uma efetiva politica de
reabilitacdao urbana

Maior celeridade na
execucao de iniciativas
de reabilitacao urbana

Promogao do
investimento dos
particulares

Conjugacao da
reabilitacdao urbana
com o arrendamento
urbano

Dinamizac¢ao do
mercado da
reabilitagdo urbana

Aumento da oferta de
habitacdes a precos
acessiveis

Dinamizacao do
mercado de
arrendamento urbano

Renovacao das cidades

A.
Flexibilizagao e simplificagao
do procedimento de criagao

de areas de reabilitacao
urbana (ARUs)

B.
Criagdo de procedimento
simplificado de controlo
prévio de operagoes

urbanisticas

C.
Criagao de operacgoes de
reabilitagao urbana “isoladas”

D.
Criagcao de outros
mecanismos promotores da
reabilitacao urbana




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

A.
Flexibilizacao e
simplificagcao do
procedimento de
criagao de ARUs

B.

Criacao de
procedimento
simplificado de
controlo prévio
de operagoes
urbanisticas

- Simplificacdo da criagao de ARUs, através da distingao de duas fases, que
poderdo ocorrer em simultaneo ou sucessivamente:

Delimitacdao da ARU;
Aprovacao das operagdes de reabilitacdo urbana (ORUs)

- Procedimento:

Comunicacgao prévia, prazo de 15 dias;

Decisdao centralizada numa unica entidade publica (municipio ou entidade
gestora da ORU) — sendo municipio, pode criar unidades organicas flexiveis;
Reforco da responsabilidade do técnico quanto a protecdao do existente: as
obras nao devem deixar de ser realizadas por nao ser possivel cumprir
integralmente as regras posteriores a construcao do edificio, desde que nao
originem ou agravem a desconformidade com as normas em vigor, permitam a
melhoria generalizada do estado e observem opc¢des de construcdo adequadas
a seguranca estrutural e sismica;

Simplificacao do procedimento de autorizacao de utilizagdao, com reforgco da
responsabiliza¢ao dos técnicos.

- Ambito de aplicagdo:

Obras conformes com PPRU previamente aprovado e que, nos termos gerais,
sigam o procedimento de comunicacao prévia (em ARU);

Obras que, independentemente de se situarem em ARU, cumulativamente:
(i) preservem as fachadas principais do edificio; (ii) mantenham os elementos
arquitectonicos e estruturais de valor patrimonial, bem como o nimero de
pisos e a configuracdo da cobertura, e (iii) ndo reduzam a resisténcia
estrutural (ORUs «isoladas») 2




5. Revisao do regime da reabilitagcao urbana (cont.)

C.
Criacao de
operagoes de
reabilitagao
urbana “isoladas”

D.
Criacao de outros
mecanismos
promotores da
reabilitagao
urbana

Estende o conceito de reabilitagdo urbana as intervencdes urbanisticas que
incidam sobre edificios ou frac¢des, ainda que localizados fora de ARUs, cuja
construcao seja legal e tenha sido concluida ha pelo menos 30 anos e que,
cumpram, cumulativamente, determinados parametros de construgao.

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

Regime sancionatdrio contraordenacional mais rigoroso que o regime geral
(RJUE), em contrapartida da maior responsabilizacao dos técnicos.

Simplificacdo do procedimento de constituicdo da propriedade horizontal,
dispensando-se a interven¢do do municipio: o técnico habilitado pode
certificar que estao reunidos os requisitos legais.

Alteracao da maioria necessaria para a colocacao de ascensores e a instalagao
de gas canalizado nas partes comuns de edificios que tenham pelo menos oito
frac¢Oes auténomas.

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

P

o

1U



REVISAO DO REGIME JURIDICO
DO

ARRENDAMENTO URBANO
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6. Breve caraterizacao do mercado de arrendamento
Arrendamento residéncia habitual no total de Evolugao dos contratos antigos (arrendamento
alojamentos classicos — 2001/2011 (INE Censos) habitual)-2001/2011 (INE Censos)

Imadveis

778.833

720.878

| moves |

: 720.878 778.883 7%
: 543.927 735.128 35%
: 5.054.922 5.859.540 16%

Arrendados/Total 14% 13%

Vagos/Total 10,8% 13%
2001 2011

* Em 2011, do total de alojamentos vagos foram indicados como  Contratos até 1990 = Total de contratos

estando “para arrendar” um total de 110.221 alojamentos (1,9% do
total alojamentos) e “para venda” 164.745 (2,8% do total alojamentos)

=  Procura crescente de arrendamento

=  Aumento de fogos vagos

= Gradual diminuicao dos contratos antigos

= Elevado potencial de crescimento do mercado de arrendamento

12



6. Breve caraterizacao do mercado de arrendamento 2011

Contratos por antiguidade *- 2011 (%)

Total: 778.883

Antes 1990

2006-2011 44%

343.001

35%
268.912

21%
166.970

1991-2005

* Ano de celebragdo do contrato de arrendamento —

residéncia habitual.
Fonte: INE, Censos 2011.

Contratos por faixa etdria do inquilino (anos)

Antes 1990 1991-2005 2006-2011
0'39 0_39 0_39
3% 40-49 20% 40-49
o 6 50%
/" 6% [ 579

50-64

+65 31%

60%

+65 50-64

0% 19% 34%

0% 11% 18066

Contratos por renda (€/més)

Antes 1990 1991-2005 2006-2011

300- 400-

400 500 5500 50-100

100-

200- 200

300___ <50

<50
100-

200 44% >500

400-

500
200-

50-100 300

400

= Contratos pré-RAU — com regime vinculistico - tém ainda peso significativo (35% do total)
= Contratos pré-RAU tém rendas baixas (70% abaixo dos € 100 - 44% abaixo do € 50)
= Contratos novos tém rendas elevadas (32% acima dos € 400)
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7. Diagnéstico

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

arrendamento a precos acessiveis

14



8. Alteracoes Legislativas

Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, que procede a revisao do regime juridico do arrendamento
urbano, alterando o Cddigo Civil, o Cdédigo de Processo Civil e a Lei n.° 6/2006, de 27 de
fevereiro

Lei n.° 30/2012, de 14 de agosto, que procede a alteracao ao Decreto-Lei n.° 157/2008, de 8
de agosto, que aprova o regime juridico das obras em prédios arrendados

Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro, que estabelece o regime de determinacao do
nivel de conservacao dos prédios urbanos ou fracoes auténomas, arrendados ou nao, para os
efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de reabilitacao urbana e de conservacao
do edificado, e que revoga os Decretos-Leis n.°s 156/2006, de 8 de agosto, e 161/2006, de 8 de
agosto

Decreto-Lei n.° 266-C/2012, de 31 de dezembro, que procede a adaptacao:
» Do Decreto-Lei n.° 158/2006, de 8 de agosto, que estabelece os regimes de determinacao
do rendimento anual bruto corrigido e de atribuicao do subsidio de renda
> Do Decreto-Lei n.° 160/2006, de 8 de agosto, que regula os elementos do contrato de
arrendamento e os requisitos a que obedece a sua celebracao

Decreto-Lei n.° 1/2013, de 7 de janeiro, que procede a instalacao e a definicao das regras do
funcionamento do Balcao Nacional do Arrendamento e do procedimento especial de despejo

Portaria n.° 7/2013, de 10 de janeiro, que determina a composicao do mapa de pessoal do
Balcao Nacional do Arrendamento.

Portaria n.° 9/2013, de 10 de janeiro, que regulamenta varios aspetos do Procedimento
Especial de Despejo



9. Revisao do regime do arrendamento urbano

Objetivos m Vetores da Reforma

Dinamizag¢ao do

A.
Flexibilizacdo do a:::r:leaa?:\)eﬁo Alteragdo ao regime
REFORMA DO regime do contrato substantivo
de arrendamento
ARRENDAMENT Aumento da oferta de B.
o Promocao de habitac¢bes a precos Revisdo do sistema de
mecanismos acessiveis transicao dos contratos
URBANO expeditos de antigos para o novo
cessacao do contrato regime
e desocupacio da Aumento da

Reabilitagdo

Urbana

habitacao

Conjugacao do
regime do
arrendamento com a
reabilitagdao urbana

seguranga juridica
para senhorios

Renovacgao das
cidades (em conjunto
com reabilitagao)

C.
Agilizacao do
procedimento de despejo
D

Melhoria do
enguadramento fiscal

e ——————

Promog¢ao da poupanga
interna

Mobilidade do mercado
de trabalho

16



9. Revisao do regime do arrendamento urbano (cont.)

A.
Alteracao ao
regime
substantivo

Maior liberdade das partes: promove o aparecimento de contratos de dura¢ao
variada
Evitam-se situacoes prolongadas ou reiteradas de incumprimento

- Transi¢ao dos contratos antigos para o novo regime num curto periodo, através
B. de mecanismo de negociacao da renda. Regras especiais:
Revisdo do = Caréncia econémica
sistema de = |dade 2 a 65 anos ou deficiéncia com grau de incapacidade > a 60%
transicao dos
contratos antigos - Em caso de necessidade de demolicio do imdvel ou obras profundas que
para o novo obriguem a desocupagdo, o contrato cessa com indemnizagao, salvo no caso de
regime idade > a 65 anos ou de incapacidade > a 60% (ha sempre lugar a realojamento
em condig¢des analogas)

C.
Agilizagcao do
procedimento de
despejo

Mecanismo especial de despejo célere: tanto quanto possivel extrajudicial;
tribunal intervém apenas quando o inquilino se oponha ou para autorizar a entrada
forcada na habitacao

D.
Melhoria do Tributagcao das rendas de prédios urbanos em sede de IRS equiparada a dos

enquadramento depositos a prazo (taxa de 28)
fiscal .




10. Principais alteracoes

A.
Alteracao
ao regime

substantivo

Contratos para fins

habitacionais

Duragao dos contratos:

Regra geral: Partes podem acordar
prazo entre 5 e 30 anos; se nada
estipularem, 0s contratos
consideram-se  celebrados por
duracado indeterminada

Exce¢ao: contratos celebrados para
habitacao ndo permanente ou para
fins transitérios especiais

Duragao dos contratos :

N3o existe um prazo minimo para
os contratos;

Se as partes nada estipularem,
consideram-se  celebrados com
prazo certo de 2 anos

Mora (atraso no pagamento):

O senhorio pode poér fim ao
contrato apdés 3 meses de nao
pagamento ou atraso.
Nos 3 meses seguintes, o inquilino:
= Pode pagar, caso em que a
resolucao fica sem efeito, ou
= Deve desocupar
Na pratica, o despejo s6 é possivel
apos 6 meses (3+3)

Mora (atraso no pagamento):

O senhorio pode pér fim ao contrato
apos 2 meses de nao pagamento ou
atraso.
No més seguinte, o inquilino:
= Pode pagar, mas so 1
vez/contrato, e resolucdo fica
sem efeito, ou
= Deve desocupar
Na pratica, o despejo é possivel apds 3
meses (2+1) 18




10. Principais alteracoes (cont.)

A.
Alteracao
ao regime

substantivo

Contratos para fins

habitacionais

-

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

Denuncia para demolicao ou obras
profundas (contratos de duragao
indeterminada):

- Adenuncia é feita em agao judicial,

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

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

Denlncia para demolicao ou obras
profundas (contratos de duragao
indeterminada):

- Denuncia por mera comunicagao ao
inquilino;

- Prazo de 30 dias para acordo; na
falta de acordo, ha lugar a
indemnizacao, fixada em 1 ano de
renda;

- A nao execugao das obras, salvo
motivo nao imputavel ao senhorio,
da lugar ao pagamento por este de
uma indemnizacao correspondente

a 10 anos de renda. .




10. Principais alteracoes (cont.)

A.
Alteracao
ao regime

substantivo

Contratos

para fins ndo

habitacionais

Duracao:
- As partes podem livremente
estabelecer regras quanto a

duracdo do contrato, mas se as
partes nada estipularem,
considera-se celebrado por 10
anos

Duragao:

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

20




10. Principais alteracoes (cont.)

B.
Revisao do
sistema de

transicao dos
contratos antigos
para o novo

regime

Contratos para fins

habitacionais
celebrados antes da
vigéncia do RAU

Regime de transi¢ao e atualizagao de

rendas:

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

1990
duracao

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

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

Regime de transicao e atualizagao de
rendas:

- Nao ha livre denuncia pelo senhorio.

- Mecanismo de negociacao da
renda, que privilegia o dialogo.
Duas excegoes:

= Caréncia econOmica

= |dade 2 a 65 anos ou deficiéncia
com grau de incapacidade > a
60%

21




10. Principais alteracoes (cont.)

Mecanismo de negocia¢ao da renda

____Senhorio Resultado

1
Renda é atualizada; contrato com prazo certo de 5
anos (salvo outro acordo).

H—

- Senhorio aceita. Renda é atualizada; contrato
~ com prazo certo de 5 anos (salvo outro acordo).
Contrapoe com A 4
. - Senhorio nao aceita. Pode:
nova renda, tipo e » Denunciar o contrato, com indemnizacdo

de 5 anos de renda (valor médio das 2

. ~ duragao propostas); L
Senhorio propoe: = Atualizar renda (1/15 valor da habitag¢ao);
. ~ L_._....contrato com prazo certode5anos. _______
- Atualizagao de renda; oottt .
. . Inquilino tem 3 meses (2+1) para desocupar a !
-Tipo de contrato: habitacdo; ndao ha atualiza(géo Z:Iaprenda. P i

prazo certo / duragao
indeterminada
- Duragao do contrato.

Periodo transitério de 5 anos, com aumento de
renda limitado, de acordo com taxa de esforco
referente ao rendimento do agregaNdo familiar,
com tecto de 1/15 do valor da habitagao:

* 10% - rendimento <a € 500

= 17% - rendimento = a € 500 e < a € 1500

= 25% - rendimento igual ou superior a € 1500.

Invoca
caréncia

econdmica . .
Apds 5 anos, a renda pode ser atualizada a valores

de mercado (na_falta de acordo, por 2 anos),
assegurando o Estado a resposta social, se a

Situagdo_de caréncia se mantiver. ________________

licacao das regras da negociacao, com tecto de .!
1
1
1
1
1
1
1

11 X
Invoca 265 anos ou 1/15 no caso de falta de acordo, salvo se houver

caréncia econdmica.

deficiéncia grau de
incapacidade > 60%




10. Principais alteracoes (cont.)

B.
Revisao do
sistema de

transicao dos
contratos antigos
para o novo

regime

Contratos para fins

ndo habitacionais
celebrados antes da
vigéncia do DL n.?
257/95

Regime de transi¢ao e atualizagao de

rendas:

- Contratos anteriores a 1995
celebrados por duracao
indeterminada nao podem ser
denunciados por livre vontade do
senhorio, salvo ocorrendo
trespasse ou alteracao de mais de
50% da composicao societaria
(pré-aviso de 5 anos);

- 0O senhorio s6 pode promover a
atualizacao da renda se o imovel
estiver avaliado fiscalmente ha
menos de 3 anos

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

Regime de transicao e atualizacdao de

rendas:

- Mantém-se regime quanto a livre
denuncia

- Mecanismo de negocia¢ao da renda,
que privilegia o didlogo;

- ExcecOes - periodo transitério de 5
anos com atualizacao da renda de
acordo com 1/15 valor do locado:

= Microentidades (entre outros,
volume de negodcios liquido nao
superior a 500 mil euros)

= Associacoes privadas sem fins
lucrativos, regularmente
constituidas que se dediqguem a
atividade cultural, recreativa ou
desportiva nao profissional, e
declarada de interesse publico ou
de interesse nacional ou municipal

= Casa fruida por republica de
estudantes
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10. Principais alteracoes (cont.)

B.
Revisao do
sistema de

transicao dos
contratos antigos
para o novo

regime

Contratos para fins

habitacionais
celebrados antes da
vigéncia do RAU

Denuncia para demolicao ou obras

profundas:

- Denuncia em a¢ao judicial;

- O senhorio é obrigado a realojar
o inquilino independentemente
da sua idade.

Denuncia para demolicao ou obras
profundas:

Senhorio pode denunciar o
contrato por mera comunicag¢ao.
Senhorio é obrigado a realojar,
em condicdes analogas (local —
mesma freguesia ou limitrofe —,
valor da renda e encargos), o
inquilino com idade 2 65 anos ou
deficiéncia com incapacidade >
60%.




10. Principais alteracoes (cont.)

B.
Revisao do
sistema de

transicao dos
contratos antigos
para o novo
regime

Contratos para fins

habitacionais
celebrados antes da
vigéncia do RAU
E
na vigéncia do RAU

Transmissao por morte:

- Ha transmissdao por morte para
gualquer ascendente;

- H3 transmiss3ao sucessiva entre
pais, ascendentes e filhos.

Transmissao por morte:
- Limita-se a transmissao por morte
para ascendentes em 12 grau (pais);

- Elimina-se a possibilidade de
transmissoes sucessivas;

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

- Transmissao da lugar a transi¢ao do
contrato para o0 novo regime
(contrato com prazo de 2 anos)
quando ocorra:

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

= para descendente quando este
fizer 18 anos ou, estando ainda
a estudar, 26 anos.
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10. Principais alteracoes (cont.)

B.
Revisao do
sistema de

transicao dos
contratos antigos
para o novo
regime

Contratos para fins

habitacionais
celebrados na
vigéncia do RAU

Regime de transi¢ao:

- Contratos de duragao limitada:

renovacdo por 3 anos (salvo

acordo por prazo superior)

- Contratos de duragao ilimitada:

" Indemnizagdo por denuncia
para habitacao calculada sobre
valor da renda apurado de
acordo com 4% do valor da
habitacao

= N3o ha livre denuncia pelo
senhorio.

Regime de transicao:

- Contratos de durag¢ao limitada:
renovacao por 2 anos (salvo acordo
por prazo superior)

- Contratos de duragao ilimitada:

* Indemnizacao por denuncia
para habitacao ou para obras
profundas calculada sobre
valor da renda apurado de
acordo com 1/15 do valor da
habitacao (6,7%)

= Senhorio pode denunciar
livremente com antecedéncia
nao inferior a 2 anos,

SALVO inquilinos com:
= |dade > a 65 anos; ou
= Deficiéncia com grau de
incapacidade > a 60%.
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10. Principais alteracoes (cont.)

B.
Revisao do
sistema de

transicao dos
contratos antigos
para o novo
regime

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

Regime de transigao:

O senhorio s6 pode denunciar
livremente o contrato, com uma
antecedéncia nao inferior a 5 anos,
guando se verifique:
= Trespasse ou locacdao do
estabelecimento; ou
= Alteracdao de mais de 50% da
composicao societaria.

Regime de transigao:

@) senhorio pode denunciar
livremente o0 contrato com uma
antecedéncia nao inferior a 2 anos.
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10. Principais alteracoes (cont.)

Procedimento de despejo:

C. o senhorio pode instaurar agéoi
Procedimento de executiva  para  entrega da
despejo habitagdo — ha sempre processoi
i judicial. .
i - Duragdo média do despejo: 6+10 |

meses

ii - E criado mecanismo especial de

- Constituindo-se o titulo executivo,

- Reducao do prazo do despejo para
i1 cerca
i{ CONFIANCA no funcionamento do

Procedimento de despejo:

despejo, que corre, tanto quanto
possivel, por via extrajudicial, e
gue assegure meios de reacdo

mais céleres e eficazes para
efetivar a  desocupacao da
habitacdao, v.g., no <caso de

incumprimento do contrato por
parte do inquilino.
de 4

meses; MAIOR

mercado e MAIS INVESTIMENTO

Fundamentos do despejo

v
| Fundamemosdodespo




10. Principais alteracoes (cont.)

Procedimento especial de despejo

____ senhorio [l Inquilino__Jl Outras entidades (BNA, Tribunal)

BNA emite um titulo para
desocupacao, podendo o senhorio
Inquilino ndo deduz promover a efetivacdo do mesmo;
)¢ OPOsicao ao pedido Apenas ha intervencdo do tribunal
de despejo se for necessario autorizar a entrada
no domicilio do inquilino - carater
urgente.

Verificado o fundamento
do despejo, o senhorio
pode apresentar um
pedido de despejo no
Balcao Nacional do
Arrendamento(BNA)

Da lugar a abertura de um processo
declarativo especial e urgente;
BNA notifica o inquilino Inquilino deduz Inquilino paga caucao e deposita
24 OpPOsicao ao pedido rendas vencidas durante o processo;
de despejo Se alguma parte utilizar
abusivamente o procedimento,
incorre em multa igual a 10 vezes a
taxa de justica.




10. Principais alteracoes (cont.)




10. Principais alterag¢oes (cont.)

Regime Lei n.2 6/2006

Desocupacao do

ACCAO EXECUTIVA DE DESPEJO
Rendas em atraso imével

e Competéncia do Agente de Execuc¢ao

Pagamento da renda ® Oposicao a execucao em 20 dias

(em mora -
resolucao sem efeito)

TiTULO EXECUTIVO

Regime Lei n.2 6/2006, com alteragdo Lei n.2 31/2012

Desoc.
Rendas em do

atraso

PROCEDIMENTO EXTRAJUDICIAL DE DESPEJO

imével e Competéncia dos Agentes de Execucao e Notarios
TiTuLo
DESOCUPACAO

DO LOCADO

am e = nw 0 T O




10. Principais alteracoes (cont.)

Funcionamento do BNA

Meio Pedidos entrados no BNA Emissao de referéncia MB Pagos
BNA com CC 2 2 2
BNA via Citius 368 360 300
BNA sem autenticagao 126 42 33
Tribunal 31 29 18
TOTAL 527 433 353

Fonte: Dados da DGAJ até ao dia 25/02/2013
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11. Conclusoes

REFORCO DA LIBERDADE DAS PARTES

ATUALIZAGAO DAS RENDAS ANTIGAS E
TRANSICAO DOS CONTRATOS ANTIGOS

PARA O NOVO REGIME

DESPEJOS MAIS RAPIDOS E MAIS
SEGUROS

Maior confian¢a dos
proprietarios

Maior investimento dos
particulares — Promog¢ao da
reabilitacao urbana

Mais oferta de
arrendamento a pregos
acessiveis



MINISTERIO DA AGRICULTURA,
DO MAR, DO AMBIENTE
E DO ORDENAMENTO DO TERRITORIO

GOVERNO DE
PORTUGAL

?)

As novidades em matéria
de reabilitagdo urbana e
arrendamento

Lisboa, 7 de marco de 2013



